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Diplomová práce se zabývá vypracováním podnikatelského záměru ve venkovském 
cestovním ruchu pro založení rodinného podniku. Tento podnik spojuje poskytování 
služeb v rámci rodinného venkovského penzionu s vlastní zemědělskou výrobou. Cílem 
práce je na základě provedených analýz, plánů a zhodnocení rizik, navrhnout 
podnikatelský plán sloužící jako nástroj pro rozhodování o jeho budoucí realizaci.  
 
ABSTRACT 
The master's thesis deals with drawing up a rural tourism business plan for the 
establishment of a family business. This business connects providing services within the 
rural family pension with an agricultural production. The aim of the thesis is to design 
the business plan on the basis of analysis, plans and risk assessment as decision support 
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Dnešní doba skýtá mnoho možností využití potenciálu člověka v různých oblastech. 
Oproti dřívějším dobám pro podnikání některá omezení zmizela, další nová se však 
objevila. Přibyla například různá nařízení, normy, zákony, které je nutno akceptovat. 
Podnikateli nestačí vyhovět požadavkům České republiky, když jsme členy Evropské 
unie. Záleží na člověku, kterým směrem se v životě vydá. Mou ideou a vizí 
do budoucna je alespoň částečná potravinová soběstačnost rodiny, konzumace zdravých 
potravin, sounáležitost s přírodou. Dnešní ekonomická situace není zrovna příznivá, 
to platí celosvětově. Lidstvo se dostává do éry, kdy dochází neobnovitelné zdroje 
a nerostné suroviny, zejména ropa, což předznamenává celkovou změnu společnosti, 
světového uskupení a rozdělení moci. Moderní produkce potravin je silně závislá 
na ropě, například používáním hnojiv, pesticidů, paliva pro zemědělské stroje, 
přepravou potravin na velké vzdálenosti. 
Celosvětově je problém s neefektivním využitím a alokací potravin. V některých 
částech světa je potravin nedostatek, jinde končí na skládkách z důvodu prošlé 
trvanlivosti. Také se často při výrobě klade důraz na co nejnižší náklady, čemuž 
obvykle odpovídá kvalita. Čím dál větší procento lidí (z těch co si to mohou dovolit) čte 
složení výrobků a upřednostňuje kvalitu před cenou. Zejména u zeleniny, ovoce a také 
živočišných produktů jako mléko, maso, sýry, se lidé snaží vyhledávat malé zemědělce 
na trzích, farmách, v malých prodejnách. Zákazníkům jde o čerstvost, český původ 
a samozřejmě kvalitu. Část z nich také radši podpoří malé prodejce než řetězce, jejichž 
zisky jsou obrovské a i přes jejich tvrzení, je dokázáno že mnohem více pracovních míst 
zanikne, než vytvářejí. Obchodní řetězce vytlačují v místě působení drobné podnikatele. 
Zisky navíc obvykle plynou pryč z české ekonomiky k zahraničním vlastníkům. Ráda 
bych tedy lidem nabídla zemědělské produkty z drobného hospodářství, kde bude 
o rostliny a zvířata pečováno s láskou a dle jejich potřeb. 
 
V dnešní nejisté době by měl člověk s rozvahou řešit své finance, možnosti jejich 
zhodnocení a zejména jejich diverzifikaci za účelem snížení rizika. Bankovní instituce 
nabízí rozmanité portfolio produktů. Bankovní sektor má navíc vliv na téměř každou 
oblast lidské činnosti. Jako vhodné se jeví rozprostření peněz mezi reálná aktiva, tedy 
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nemovitosti, rezervu (například na spořícím účtu, část může být ve zlatě) a vlastní 
podnikání. U nemovitosti lze očekávat stabilnější hodnotu než u peněz (které podléhají 
například inflaci) a v případě vhodných pozemků také částečnou potravinovou 
soběstačnost. Rodina delší dobu uvažuje o investici volných finančních prostředků 
do nemovitosti. Na výběr jsou k dispozici různé typy nemovitosti, záleží jaký účel 
je požadován. V této práci je uvažovanou možností venkovské stavení, které by kromě 
drobné zemědělské výroby fungovalo zejména jako ubytovací zařízení. Návštěvníky 
bude lákat příroda, klid, venkov, zvířátka, ukázky tradiční výroby a krásné okolí. 
Takovéto stavení by do budoucna pro rodinu znamenalo zdroj potravin a finančních 
příjmů. Dalším aspektem je možnost čerpání dotací a prostředků nejen z EU 
na takovýto typ projektu. V této práci jsem proto zpracovala podnikatelský plán pro 
založení venkovského penzionu, který bude sloužit jako důležitý podklad při 
rozhodování o investici do takovéhoto typu nemovitosti, respektive jejího využití.  
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1 VYMEZENÍ PROBLÉMU A CÍLE PRÁCE 
Diplomová práce se zabývá zejména podnikatelským plánem, který je zaměřen 
na venkovský cestovní ruch, tedy spojení pohostinství a zemědělské výroby. Tento 
segment cestovního ruchu se dynamicky rozvíjí, nejen v České republice. Znečištění 
ovzduší ve městech je častou příčinou chorob dýchacích cest, proto jsou obyvatele 
města ochotní a zvyklí cestovat za čistším vzduchem na hory, venkov, do lesa atd. 
Drobné hospodářství v blízkosti krásné přírody bude lákat zejména rodiny s dětmi, které 
se přijedou podívat na rozmanitý chov zvířat, se kterými budou moci být v kontaktu. 
Další klientelou, pro kterou budou vhodné naše služby, jsou nejen starší, ale 
i alternativně či ekologicky smýšlející páry s domácími mazlíčky, zejména se psy. Také 
je v plánu vaření speciální stravy pro celiaky, což může rozšířit potenciální klientelu. 
Návštěvníci si budou moci odvézt domácí produkty, jako králičí maso, vajíčka, 
zeleninu, bylinky a jiné. V případě zájmu se budou moci starat o zvířata či s nimi chvíli 
jen tak pobýt. Podívat se budou moci například na tradiční výrobu domácích produktů, 
chov či pěstováni. Nabízené budou také různé doplňkové činnosti jako grilování, 
půjčování sportovních potřeb či jiný zájmový program jako třeba stezky odvahy. 
V rámci zeleného cestovního ruch se konkurence rozrůstá, část zemědělců se zaměřuje 
na bioprodukci, nicméně pořád je na trhu prostor pro založení konkurenceschopného 
podniku, pokud bude v atraktivním přírodním prostředí venkova nabízet vhodné 
produkty a služby s alespoň mírným odlišením od konkurence.  
Zemědělské přebytky neprodané hostům budou prodávány formou přímého prodeje 
ze dvora nebo na trhu. 
Tento projekt by měl odpovídat kritériím pro získání dotace z Evropské unie v oblasti 
cestovního ruchu, zejména z Programu rozvoje venkova. Zajímavou možností je také 
využití projektu Prázdniny na venkově. 
Vlastní zkušenosti s pěstováním či drobným chovem mě spolu s nastudovanými 
a odposlechnutými informacemi přivedly k myšlence zpracovat plán, který ukáže zda 




1.1 Cíle práce 
Hlavním cílem mé diplomové práce je vypracovat na základě analýz ucelený 
podnikatelský plán pro založení venkovského penzionu, drobného rodinného podniku, 
který by mohl mít reálný předpoklad se uplatnit na současném trhu. Zaměřen bude 
na nalezení tržní příležitosti v uzpůsobení nabízených služeb a produktů cílovým 
segmentům zákazníků a také na jejich vhodnou propagaci. Neméně důležitá bude péče 
o zákazníky, která umožní získání a udržení spokojené klientely, která se o své pozitivní 
zážitky ráda podělí s přáteli a známými.  
Dílčími cíly jsou: 
· analýza současné situace, 
· zmapování trhu a provedení vnitřní i vnější analýzy podniku, 
· získání potřebných informací, 
· nalezení vhodné kombinace spojení pohostinství a zemědělské výroby v rámci 
rodinného podniku či forem podnikání, 
· návrh nutných dílčích plánů (operačního, obchodního, výrobního, finančního, 
marketingového), 
· ekonomické  i reálné zhodnocení projektu. 
 
1.2 Metody a postup řešení 
Pro řešení práce budou využívány hlavní metody používané při sestavování 
podnikatelských plánů. Bude provedena analýza obecného okolí SLEPTE, konkurenční 
prostředí analyzuji pomocí Porterova modelu pěti konkurenčních sil. Z nástrojů vnitřní 
analýzy uvedu McKinsyho rámec 7S, dále matice BCG, 4P marketingového mixu 
a strategické cíle budou určeny pomocí metody SMART. Výsledky analýz poskytnou 
informace pro zhodnocení silných a slabých stránek, také příležitostí i hrozeb, čímž 
bude provedena souhrnná analýza SWOT, která je nezbytná pro správné vnímání 
současné situace společnosti při uvědomování si působení vlivů vnějšího i vnitřního 
prostředí. Dále budou sestaveny dílčí plány jako marketingový, operační, obchodní, 
výrobní a finanční, ze kterých vyplynou potřebné finanční prostředky pro financování 
provozu podniku. V práci budou zhodnocena také možná rizika tohoto projektu, která 
se mohou vyskytovat již v souvislosti s počátkem podnikání nebo během provozu.  
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2 TEORETICKÁ VÝCHODISKA 
Tato část práce se zabývá teoretickými poznatky, které jsou nutné k vypracování 
podnikatelského plánu. Budou zde objasněny základní pojmy, možné formy podnikání 
a tříděni společností podle velikosti, dále rozebrány jednotlivé metody analýzy. Popsán 
bude podnikatelský záměr a plán, dále odvětví cestovního ruchu a zemědělství. 
2.1 Základní pojmy 
Vzhledem k reformě soukromého práva v České republice, probíhající již od roku 2000, 
byly vyhlášeny tři nové základní předpisy soukromého práva, které nabývají účinnosti 
k 1.1.2014. Jedná se o zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, zákon č. 90/2012 Sb., 
o obchodních korporacích a zákon č. 91/2012 Sb., o mezinárodním právu soukromém. 
Nejen pro tuto práci je důležité zejména zrušení obchodního zákoníku, jehož 
problematika je rozpracována v uvedených nových předpisech. Proto považuji 
za důležité zmínit v rámci této práce základní pojmy ve znění nových předpisů.  
Podnikatel 
Nový občanský zákoník definuje podnikatele podle § 420 následovně: „Kdo samostatně 
vykonává na vlastní účet a odpovědnost výdělečnou činnost živnostenským nebo 
obdobným způsobem se záměrem činit tak soustavně za účelem dosažení zisku, 
je považován se zřetelem k této činnosti za podnikatele.‟ 1 
„Pro účely ochrany spotřebitele a pro účely § 196 se za podnikatele považuje také 
každá osoba, která uzavírá smlouvy související s vlastní obchodní, výrobní nebo 
obdobnou činností či při samostatném výkonu svého povolání, popřípadě osoba, která 
jedná jménem nebo na účet podnikatele.‟ 2 
Podle § 421 a § 422 se za podnikatele se považuje osoba zapsaná v obchodním rejstříku, 
přičemž podmínky zápisu do obchodního rejstříku jsou stanoveny jiným zákonem. 
„Má se za to, že podnikatelem je osoba, která má k podnikání živnostenské nebo jiné 
oprávnění podle jiného zákona.‟ 3 
                                                 






V § 429 je definováno, že „sídlo podnikatele se určí adresou zapsanou ve veřejném 
rejstříku. Nezapisuje-li se fyzická osoba jako podnikatel do veřejného rejstříku, je jeho 
sídlem místo, kde má hlavní obchodní závod, popřípadě kde má bydliště.‟4 
„Uvádí-li podnikatel jako své sídlo jiné místo než své sídlo skutečné, může se každý 
dovolat i jeho skutečného sídla. Proti tomu, kdo se dovolá sídla podnikatele zapsaného 
ve veřejném rejstříku, nemůže podnikatel namítat, že má skutečné sídlo v jiném místě.‟5 
2.2 Formy podnikání 
Volba vhodné právní formy podnikání je velmi důležitým až kritickým momentem 
vlastního rozhodnutí o podnikání, spolu s řadou dalších faktorů. Rozhodnutí o právní 
formě lze v čase změnit, avšak lze předpokládat, že se s touto změnou mohou 
a pravděpodobně budou pojit velké transformační náklady, případně jiné komplikace.  
Při rozhodování o formě je třeba zvážit zejména následující body:6 
· nutná výše startovního a budoucího kapitálu, 
· kontrola nad podnikem, kolik osob se chce opravdu zapojit do podnikaní? 
· manažerské předpoklady, 
· náklady a obtížnost založení, 
· ručení za závazky, 
· míra právní regulace, 
· daňové zatížení, 
· následnictví ve firmě. 
 
Podle Staňkové lze obecně konstatovat existenci dvou forem podnikání: 
a) Výlučné vlastnictví - pravděpodobně převažující a historicky nejstarší forma 
podnikání, která je nejméně nákladná a nejjednodušší z hlediska založení, přičemž 
zakladatel má plnou rozhodující pravomoc a ponechává si po uhrazení nákladů 
spojených s podnikáním celý zdaněný zisk. Obtížnost přerušení či ukončení činnosti 
není vysoká. 
                                                 
4Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník ze dne 3. února 2012 
5tamtéž 
6STAŇKOVÁ, A. Podnikáme úspěšně s malou firmou, s. 78. 
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b) Forma partnerství - jedná se o spoluvlastnictví podniku za účelem dosažení zisku, 
spojením dvou či více osob. Partneři se podílejí, na základě předem stanovených 
podmínek, na vlastnictví firemních aktiv, pasiv, zisku. Partnerství by mělo být 
ujednáno a zakotveno v písemném dokumentu, čímž dochází k ochránění zájmů 
všech společníků na základě jasně stanovených podmínek. Formálně dobře ošetřené 
firemní partnerství umožňuje využít specifických dovedností každého společníka 
a vzbuzuje v laické i podnikatelské veřejnosti větší důvěru ve společnost. Tato 
skutečnost může napomoci k snadnějšímu získání potřebného kapitálu 
pro rozvojové záměry.7 
 
Kromě dříve zmíněné právní úpravy týkající se podnikatele vycházející z občanského 
zákoníku ze dne 3. února 2012, vycházejí možné právní formy podnikání ze zákona 
o obchodních společnostech a družstvech ze dne 25. ledna 2012.  
§1 tohoto zákonu vymezuje, že obchodními společnostmi jsou osobní společnosti, 
kapitálové společnosti, evropská společnost a evropské hospodářské zájmové sdružení. 
Jako družstva jsou pak pro účely tohoto zákona družstva a evropské družstevní 
společnosti. Společnosti a družstva jsou pak souhrnně nazývány obchodními 
korporacemi.8 
Pro osobní společnosti jsou typickými znaky zejména osobní účast podnikatele 
na vedení a rozhodování o společnosti a zpravidla plné ručení za závazky všemi 
společníky. Osobními společnostmi jsou dle zákona veřejná obchodní společnost 
a komanditní společnost. 
· Veřejná obchodní společnost - společnost minimálně dvou osob, které 
se účastní na jejím podnikání nebo správě majetku a ručí za její dluhy společně 
a nerozdílně. Vzájemné právní poměry společníků se řídí společenskou 
smlouvou a jejich podíly jsou stejné, pokud není ve společenské smlouvě 
dohodnuto jinak. Zisk a ztráta se dělí mezi společníky rovným dílem. 
Statutárním orgánem jsou všichni společníci. K rozhodování ve věcech 
společnosti je zapotřebí souhlasu všech společníků, pokud společenská smlouva 
                                                 
7STAŇKOVÁ, A. Podnikáme úspěšně s malou firmou, s. 78-79. 
8Zákon č. 90/2012 Sb., o obchodních korporacích ze dne 25. ledna 2012 
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neurčí jinak.9 Minimální výše základního kapitálu není stanovena, protože 
závazky společnosti jsou zajištěny neomezeným ručením společníků. Jsou 
zachovány výhody zdanění fyzických osob.  
· Komanditní společnost - společnosti minimálně dvou osob, kdy alespoň jeden 
společník ručí za její dluhy omezeně (komanditista), alespoň jeden neomezeně 
(komplementář). Komanditista, jehož jméno je uvedeno ve firmě ručí za dluhy 
jako komplementář, jinak komanditista ručí s ostatními společníky společně 
a nerozdílně do výše svého nesplaceného vkladu podle stavu zápisu 
v obchodním rejstříku. Podíly komanditistů se určují podle poměru jejich 
vkladů. Komplementáři tvoří statutární orgán společnosti a ručí neomezeně 
celým svým majetkem. Zisk a ztráta se dělí mezi společnost a komplementáře. 
Neurčí-li společenská smlouva jiné dělení, dělí se zisk a ztráta mezi společnost 
a komplementáře na polovinu.10  
Tato právní forma se nevyskytuje v českém prostředí často, proto na ni obchodní 
partneři či investoři nemusí být zvyklí a může v nich vyvolat nedůvěru. 
  
Pro kapitálové společnosti je typickým znakem, že je po jednotlivých společnících 
vyžadován základní vstupní vklad, ručení samotných společníků je buď omezené, nebo 
žádné. Po vzniku společnosti se za závazky ručí majetkem firmy. Kapitálovými 
společnostmi jsou ze zákona společnost s ručením omezeným a akciová společnost. 
· Společnost s ručením omezeným - společnost, kde společníci společně 
a nerozdílně ručí za její dluhy do výše, v jaké nesplnili vkladové povinnosti 
podle stavu zapsaného v obchodním rejstříku v době, kdy byli věřitelem vyzváni 
k plnění. Podíl společníka se určuje podle poměru jeho vkladu na tento podíl 
připadající k výši základního kapitálu, pokud společenská smlouva neurčí jinak. 
Minimální výše vkladu je stanovena na 1 Kč, pokud společenská smlouva 
neurčí, že výše vkladu je vyšší. Ta může být pro jednotlivé podíly určena 
rozdílně. Společníci se podílejí na zisku určeném valnou hromadou k rozdělení 
mezi společníky v poměru svých podílů, za předpokladu, že společenská 
smlouva neurčí jinak. Statutárním orgánem společnosti je stanoven jeden či více 
                                                 
9
Zákon č. 90/2012 Sb., o obchodních korporacích ze dne 25. ledna 2012, §95 - §117 
10tamtéž, §118 - §131 
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jednatelů. Každý společník může svůj podíl převést na jiného společníka. Pokud 
neurčí společenská smlouva jinak, může společník převést podíl na osobu, která 
není společníkem, jen se souhlasem valné hromady.11 
Jedná se o nejstandardněji využívanou formu obchodní společnosti, která 
je nejvíce vyhovující pro většinu typů podnikání, zvláště nyní, když je 
minimální kapitál pouze 1Kč. 
· Akciová společnost - společnost, jejíž základní kapitál je rozvržen na určitý 
počet akcií. Jedná se o typickou právní forma pro větší podniky zejména kvůli 
vysoké kapitálové náročnosti pro její založení. Společníci neručí za závazky 
společnosti, ta naopak ručí celým svým majetkem. Základní kapitál společnosti 
je alespoň 2 mil. Kč. Zákon určuje více různých typů akcií.12 
Pro tuto společnost je typická složitější organizace, týkající se nejen správních 
orgánů. Je nutný vysoký kapitál, který však nepřímo zajišťuje nejlepší přístup 
k cizím zdrojům. 
 
Mezi další zákony spojené s právní úpravou podnikání patří Zákon č. 455/1991 Sb., 
o živnostenském podnikání (živnostenský zákon) ze dne 2. října 1991, který je průběžně 
novelizován, aby odpovídal praxi.  
„Živností je soustavná činnost provozovaná samostatně, vlastním jménem, na vlastní 
odpovědnost, za účelem dosažení zisku a za podmínek stanovených tímto zákonem.‟13 
V živnostenském zákonu je stanoveno dělení živností na ohlašovací a koncesované 
(jejich provozování vyžaduje státní souhlas). 
 
Ohlašovací živnosti se dále dělí na 
· Řemeslné - vyžadují odbornou způsobilost získanou vyučením v oboru. 
· Vázané - vyžadují odbornou způsobilost podle zvláštních právních předpisů. 
· Volné - není potřeba prokázat vzdělání ani odbornou způsobilost, stačí naplnit 
obecné podmínky provozování živnosti.14 
                                                 
11Zákon č. 90/2012 Sb., o obchodních korporacích ze dne 25. ledna 2012, §132 - §242 
12tamtéž, §242 - §551 
13Zákon č. 455/1991 Sb., o živnostenském podnikání ze dne 2. října 1991, §2 
14KORÁB, V a M. MIHALISKO. Založení a řízení společnosti: společnost s ručením omezeným, 
komanditní společnost, veřejná obchodní společnost, s. 86-88. 
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Podniky lze členit či vymezit dle velikosti určitých typických charakteristik, jakými 
jsou například počet zaměstnanců či velikost obratu. Pro tuto práci je podstatné uvést, 
jak je zákonem o podpoře malého a středního podnikání definován drobný, malý 
a střední podnik v souladu se směrnicemi EU.15  
 
Drobný podnik 
Tento subjekt zaměstnává méně než 10 zaměstnanců a jeho aktiva nebo obrat 
za poslední uzavřené účetní období  nepřekračují korunový ekvivalent16 2 miliónů euro. 
Malý podnik 
Tento subjekt zaměstnává méně než 50 zaměstnanců a jeho aktiva nebo obrat 
za poslední uzavřené účetní období  nepřekračují korunový ekvivalent 10 miliónů euro. 
Střední podnik 
Tento subjekt zaměstnává méně než 250 zaměstnanců a jeho aktiva uvedená v rozvaze 
nepřekračují korunový ekvivalent 43 miliónů euro nebo její čistý zisk za poslední 
uzavřené účetní období  nepřesahuje korunový ekvivalent 50 miliónů euro.17 
 
Bezesporu nejstarší formou podniku v historii novodobé civilizace je rodinný podnik. 
Jeho tradice v novodobé české historii je poměrně krátká, což je však determinováno 
politickým vývojem země, kdy rozmach soukromého podnikání a tedy i rodinného 
nastal až po sametové revoluci. Avšak za první republiky bylo toto podnikání poměrně 
bohatě rozvinuto v oblasti malých živností, kde se předávalo rodinné řemeslo nejčastěji 
z otce na syna. Ve většině světových ekonomik je role a význam rodinných podniků 
zcela zásadní. 
Jednotná a obecně přijímaná definice rodinného podniku neexistuje, avšak odborná 
literatura jich poskytuje celou řadu. Množství různých definic začalo působit v praxi 
problémy, zejména při srovnatelnosti statistických údajů o rodinném podnikání 
v různých zemích. Odborníci se tento problém rozhodli řešit a na základě výzkumů 
doporučili využívat tří definic rodinných podniků a to široké, středně široké a úzké 
                                                 
15KORÁB, V a M. MIHALISKO. Založení a řízení společnosti: společnost s ručením omezeným, 
komanditní společnost, veřejná obchodní společnost, s. 210-212. 
16Korunový ekvivalent je určen vynásobením částek uvedených v eurech kurzem vyhlášeným Evropskou 
centrální bankou pro poměr mezi EUR a Kč k 31.12. roku předcházejícímu roku podání žádosti 
o podporu. 
17STAŇKOVÁ, A. Podnikáme úspěšně s malou firmou, s. 3-4. 
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definice. V praxi se však tento slibný pokus neujal a začaly se vytvářet jiné koncepty, 
které umožňují tzv. měřit míru rodinnosti v podniku. 
„Rodinný podnik se odlišuje od ostatních, nerodinných podniků tím, že jedna nebo více 
rodin mají rozhodující vliv na jeho politiku. Tento vliv si mohou členové rodiny zajistit 
tak, že se podílí na jeho vedení. Pod pojmem „vedení podniku‟ se v tomto případě 
rozumí všechny aktivity, které řídí cílově otevřený, výrobní a sociální sytém podniku.‟18 
Rodinné podniky jsou velmi emocionální ve vnímání i při řízení, kdy svou 
emocionalitou a rodinnou kulturou působí daleko důvěryhodněji než firmy řízené 
špičkovými externími manažery, neboť je podnik životním dílem podnikatele, které 
ovlivňuje budoucnost rodiny a dalších generací.19 
2.3 Podnikatelský plán a jeho struktura 
V literatuře jsou často zaměňovány a používány jako synonyma pojmy podnikatelský 
záměr a podnikatelský plán. Užití těchto pojmů se tedy různí dle autora publikace. 
V této práci je rozdíl mezi pojmy, stejně jako například dle autora Korába, vymezen 
následovně: 
Podnikatelský záměr 
Podnikatelský záměr představuje nápad, myšlenku, inovaci v podniku, koncept služby 
nebo produktu, který se nejčastěji poskytuje výměnou za peníze kupujícího. Může jít 
o myšlenku v podobě založení nové podnikatelské činnosti. Zpracováním 
podnikatelského záměru do uceleného a komplexního celku vznikne podnikatelský 
plán.20 
2.3.1 Podnikatelský plán 
„Podnikatelský plán je písemný materiál zpracovaný podnikatelem, popisující všechny 
klíčové vnitřní i vnější faktory.‟ 21 
Jedná se tedy o strukturovaný dokument, obsahující všechny důležité informace, 
vycházející z podnikatelského záměru, který slouží pro majitele firmy, také jejich 
                                                 
18KORÁB, V., A. HANZELKOVÁ a M. MIHALISKO. Rodinné podnikání, s. 22. 
19tamtéž, s. 1-24. 
20CONTRUST. Od záměru k podnikatelskému plánu. Contrust.cz: Můžete se spolehnout [online]. 
[cit. 2013-11-25]. Dostupné z http://www.contrust.cz/od-zameru-k-podnikatelskemu-planu/ 
21KORÁB, V., M. REŽŇÁKOVÁ a J. PETERKA. Podnikatelský plán, s. 11. 
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manažery či jiné vedoucí pracovníky, stejně tak i pro externí investory. Protože každý 
z výše jmenovaných bude podnikatelský plán číst z různých důvodů, musí být 
zpracován natolik komplexně, aby obsáhl důvody zainteresovanosti každého z nich. 
Hloubka a propracovanost plánu však také závisí na velikosti a záběru činnosti 
podniku.22 
Plán představuje základní dokument, který pomůže definovat cíle podnikatelské 
činnosti a způsoby jejich dosažení. Dále poskytuje majitelům vodítko pro jejich další 
plánovací činnost, napomáhá také při stanovení životaschopnosti podniku a slouží jako 
důležitý nástroj pro získání finančních zdrojů a ke kontrole podnikatelských aktivit.23 
Na plán můžeme nahlížet jako na celofiremní dokument, charakterizující komplexně 
všechny oblasti firmy a jejich žádoucí vývoj.24 
 
Kvalitně zpracovaný a realisticky pojatý plán by měl podnikateli sloužit k odpovědi 
na tři základní otázky a to: Kde jsme nyní, kam chceme jít a jak se tam dostaneme. 
Pro stanovení kde jste nyní je třeba dostatečně přesně popsat podnikatelskou identitu, 
klíčové pracovníky a prostředí podnikání. 
Zodpovězení druhé otázky kam chcete jít přinese stanovení cíle a strategie nového 
podniku, tedy cest, jakou budou dosaženy cíle, tedy žádoucí budoucí stavy. 
Odpověď na otázku jak se tam dostaneme (do vytyčeného cíle) spočívá ve zpracování 
finančního plánu včetně základní finanční analýzy, dále návrhu řízení finančních, 
lidských a materiálových zdrojů a zpracování marketingového plánu.25 
„Klíčové je si uvědomit, že budoucnost se nedá přesně naplánovat, ale můžeme 
se pokusit ji odhadnout a připravit se na možná rizika a příležitosti. A o tom 
je podnikatelský plán.‟26 
                                                 
22KORÁB, V a M. MIHALISKO. Založení a řízení společnosti: společnost s ručením omezeným, 
komanditní společnost, veřejná obchodní společnost, s. 23-28. 
23KORÁB, V., M. REŽŇÁKOVÁ a J. PETERKA.. Podnikatelský plán, s. 13. 
24FOTR, J. a I. SOUČEK. Podnikatelský záměr a investiční rozhodování, s. 305. 
25KORÁB, V a M. MIHALISKO. Založení a řízení společnosti: společnost s ručením omezeným, 
komanditní společnost, veřejná obchodní společnost, s. 23-26. 
26CONTRUST. Od záměru k podnikatelskému plánu. Contrust.cz: Můžete se spolehnout [online]. 
[cit. 2013-11-25]. Dostupné z http://www.contrust.cz/od-zameru-k-podnikatelskemu-planu/ 
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Při vypracování podnikatelského plánu je třeba se řídit základními zásadami 
a požadavky jako například: 
· stručnost a přehlednost, 
· struktura, 
· jednoduchost a srozumitelnost, 
· pravdivost a reálnost 
· logika, 
· kvalita zpracování, 
· orientace do budoucna apod. 
 
2.3.2 Struktura podnikatelského plánu 
Literatura uvádí mnoho různých struktur podnikatelského plánu a v zásadě neexistuje 
přesný předpis, co má plán obsahovat a jak má být upraven. Měl by odrážet preference 
podnikatele a jeho spolupracovníků a zároveň obsahovat informace a aktivity pro 
investory a zákazníky.27 Po porovnání plánů uvedených v literatuře s praktickými 
zkušenostmi, lze říci, že se plán skládá z následujících základních částí: titulní strana, 
exekutivní souhrn, popis podniku, analýza trhu, výrobní plán, marketingový plán, 
organizační plán, hodnocení rizik, finanční plán, přílohy (podpůrná dokumentace).28 
 
Titulní strana 
Jedná se o identifikační část celého dokumentu, která může rozhodovat o pozornosti 
věnované plánu. Měl by se zde objevit název dokumentu, případně i podtitul upřesňující 
charakter, například název zakládaného podniku, jeho logo, pokud existuje, určení místa 
a data vzniku, označení autora či autorů dokumentu. Doporučuje se zde uvést také 
prohlášení o důvěrnosti a zákazu rozšiřování uvedených informací, které jsou součástí 
obchodního tajemství.29 V této vstupní části plánu je také možno uvést úvod či účel, 
který v podobě stručného odstavečku definuje autorovy cíle, cíle podnikatelského 
záměru.30 
                                                 
27STAŇKOVÁ, A. Podnikáme úspěšně s malou firmou, s. 99. 
28KORÁB, V., M. REŽŇÁKOVÁ a J. PETERKA. Podnikatelský plán, s. 36-39. 
29SRPOVÁ, J. et al. Podnikatelský plán a strategie, s. 15. 




V této části by měl být vytvořen abstrakt celého podnikatelského plánu, který by měl 
představovat stručný, maximálně dvoustránkový text, obsahující v hutné formě všechny 
podstatné a důležité informace o podnikatelském záměru, charakteru podnikání, 
podnikových a autorových cílech apod. Je to tedy komprimovaná verze celého 
podnikatelského plánu, která stručně a výstižně popisuje: 
· zakladatele / manažera nebo tým, s odůvodněním proč jím nebo jimi bude záměr 
úspěšně realizován, 
· produkty a služby, jejich diferenciaci a atraktivitu pro trh, 
· trh, s identifikací mezery či jiného typu atraktivní příležitosti. 
· silné stránky, výhody, know-how či jiná pozitiva podniku, 
· strategii, kterou bude dosaženo vytyčených cílů, 
· klíčová finanční data, v jednoduché tabulkové formě podstatná data jako objem 
tržeb, zisk, cash flow s výhledem do nejbližší budoucnosti, 
· potřebné finanční zdroje, a jejich spotřeba v čase. 
Exekutivní souhrn bývá často vyhotoven až po dokončení podnikatelského plánu, 
přičemž je tato část velmi podstatná a klíčová v případech, kdy je plán sestavován pro 
externí uživatele typu potenciálních investorů. Proto kvalita zpracování exekutivního 
souhrnu často rozhoduje o tom, zda se bude investor dalšími částmi plánu vůbec 
zabývat. Role této kapitoly samozřejmě nebude tak klíčová, pokud se jedná o sestavení 
podnikatelského plánu pro vlastní potřebu.31 
 
Popis podniku 
V této části plánu je třeba výstižně a konkrétně popsat, na čem celý náš podnikatelský 
záměr a podnik stojí.  
Je třeba uvést zákonnou formu zakládaného podniku, dále klíčovou živnost nebo 
živnosti, které bude podnik provozovat, smysluplnou a použitelnou vizi, pokud jsme 
ji schopni sestavit. Nezbytná a klíčová je solidní prezentace produktů a služeb, jejichž 
prostřednictvím bude podnik zajišťovat svoje výnosy a zisk. Z popisu produktů by mělo 
                                                 
31KORÁB, V., M. REŽŇÁKOVÁ a J. PETERKA. Podnikatelský plán, s. 75-76. 
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být zřejmé, že budou pro trh zajímavé a konkurenceschopné a zároveň také mají 
základy dalšího produktového vývoje. Mělo by zde být také uvedeno, jak si podnik 
bude zajišťovat vedení účetnictví, zda bude plátcem DPH či ne a jaká pojištění 
podnikání budou realizována.  
Dále je třeba popsat organizaci podnikání, tedy zdůvodnit organizační strukturu podniku 
a prezentovat manažerský tým, který bude zodpovědný za realizaci celého 
podnikatelského plánu. Při této příležitosti mohou být tito manažeři představeni, jejich 
zkušenosti a renomé, což může mít vliv na rozhodování potenciálních investorů a jejich 
vnímání podnikových předností. V souvislostech by zde měla být vysvětlena celková 
zaměstnanecká politika. V této části týkající se organizace podnikání by měl být uveden 
také popis podnikové infrastruktury typu provozovny, vybavení hmotným i nehmotným 
majetkem, podnikovým systémem apod. Uvedeny by měly být také kontaktní údaje 
o lokalitě provozovny a jakých využíváme nemovitostí, zda prostory vlastníme či jsou 
pronajaty. V případě nájmu je třeba vysvětlit jak máme zajištěnou smlouvu pro případ 
výpovědi a podle jakého scénáře v tomto případě budeme postupovat bez ohrožení 
podniku. 
Podnikatelský plán je třeba tvořit maximálně vyvážený, respektovat realitu, 
vyzdvihnout klíčové kompetence a opřít záměr o silné stránky a příležitosti, neskrývat 
případná slabá místa a rizika záměru, ale zaměřit se na popis variantních scénářů 
k řešení těchto možných situací.32 
 
Analýza podniku a trhu 
Do tohoto bodu se zahrnuje zejména analýza konkurenčního prostředí, do které jsou 
zahrnuti všichni významní konkurenti včetně jejich silných a slabých stránek a možnosti 
jejich negativního ovlivnění úspěchu podniku. Dále je v tomto bodě analyzováno 
odvětví, např. z hlediska vývojových trendů a historických výsledků. Měla by zde být 
zahrnuta také analýza okolí a také analýza zákazníků na základě provedené segmentace 
trhu.33 
Pro strukturovanější provádění analýzy je účelné a běžné odlišit analýzy vnitřních 
a vnějších podmínek působících na podnik pomocí doporučených analytických nástrojů. 
                                                 
32KORÁB, V., M. REŽŇÁKOVÁ a J. PETERKA. Podnikatelský plán, s. 76-80. 
33tamtéž, s. 36-37. 
26 
 
Je však třeba mít na paměti, že žádný nástroj, postup či metodika nemůže nahradit 
komplexnost lidského uvažování v souvislostech a osobní podnikatelskou kreativitu. 
I. Nástroje vnější analýzy podniku 
· SLEPT analýza 
Označuje se také jako PEST analýza. Jedná se o analýzu, která slouží k identifikaci 
a ke zkoumání externích faktorů, tedy obecného okolí firmy. Vzhledem k tomu, 
že název je akronymem, každé písmeno vymezuje oblast, která podnik ovlivňuje. 
S (Sociální) - v rámci této oblasti jsou zkoumány demografické vlivy  a ukazatele, 
krajové zvyklosti, trh práce apod. 
L (Legislativní) - tato oblast zahrnuje zejména právní prostředí nejen v republice, 
podstatná je platná úprava zákonů a jejich použitelnost a interpretovatelnost, dále 
například práce soudů a jiných institucí se kterými podnik musí spolupracovat. 
E (Ekonomická) - v rámci této oblasti jsou analyzovány například tržní trendy, 
makroekonomické hospodářské ukazatele země, míra zdanění, státní podpora, nabízené 
možnosti financování atd. 
P (Politická) - tuto oblast ovlivňuje například politická situace v zemi a okolních 
zemích, stabilita poměrů, politické trendy a postoje k podnikání, zahraniční politika atd. 
T (Technologická) - v rámci této oblasti jsou zkoumány trendy ve vědě 
a technologiích, jejich aplikace a dostupnost apod.34 
· Porterův model konkurenčních sil 
Jedná se o model pro zkoumání a analyzování potenciálních či reálně existujících 
konkurentů podniku. Spadá tedy k základním a nejvýznamnějším nástrojům pro analýzu 
konkurenčního prostředí podniku a jeho strategického řízení.  
Konkurence v rámci odvětví je střetem pěti základních konkurenčních sil, jejichž 
intenzita působení určuje ziskovost odvětví.  
Porterův model patří mezi velmi důležitý nástroj pro stanovení obchodní strategie, 
s ohledem na konkurenci.  
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Tato analýza byla vytvořena profesorem Michaelem Porterem v reakci na SWOT 
analýzu, která byla dle Portera moc obecná. Modelem pěti konkurenčních sil 
se mu ji nahradit však nepodařilo a používány jsou v běžné praxi tyto analýzy souběžně. 
Mezi Porterových pět sil spadá: 
Konkurenční rivalita 
Jak velké jsou na daném trhu konkurenční tlaky a má nějaký podnik dominantní 
postavení? Jakou má trh dynamiku? Jak moc bude možné v praxi rozvinout a využít 
konkurenční výhody podniku? 
Hrozba vstupu nových konkurentů na trh 
Obzvláště důležitá síla u nových a rychle se rozvíjejících odvětví či oborů, kde není 
zcela znám objem trhu nebo velmi rychle roste. Jaké jsou bariéry vstupu na trh? 
Existuje v našem oboru podnikání nějaká regulace? 
Hrozba vzniku substitutů 
Jakou věrnost vykazují zákazníci značce či typu produktu? Jsou zákazníci náchylní 
k vyhledávání substitutů? Jaké jsou náklady zákazníka při přechodu na substitut? 
Mohou být naše produkty nahrazeny substituty a jak snadno? 
Smluvní síla odběratelů 
Nakolik je produkt unikátní? V jakém množství jsou dostupné jeho substituty? Nakolik 
jsou zákazníci informováni o konkurenčních nabídkách? Jak silná je tedy pozice 
odběratelů? Jsou schopni se domluvit na objednávce větších objemů? 
Smluvní síla dodavatelů 
Jaká je míra konkurence mezi dodavateli? Jak je podnik technologicky závislý 
na konkrétních dodavatelích? Jak silná je pozice dodavatelů? 35 
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II. Nástroje vnitřní analýzy podniku 
· Model 7S 
Jedná se o model, který umožní zkoumání společnosti pomocí jejích sedmi vnitřních 
oblastí. Písmenem S začínají názvy oblastí v angličtině, čemuž se přizpůsobily také 
české názvy.  Jedná se o strategii, systémy (komplexní podnikové systémy a procedury), 
organizační strukturu, styl řízení společnosti, spolupracovníky (lidské zdroje) a jejich 
schopnosti (kompetence, pracovní dispozice, kvalifikaci) a sdílené hodnoty, jako 
například firemní kultura, ideje a podobně.36 Analýza těchto oblastí je vhodná doplnit 
finanční analýzou37 společnosti. 
 
Obr.1: Schéma rámce McKinsey 7S (Převzato ze zdroje 38) 
· 4P marketingového mixu 
Marketingový mix je obecně velmi důležitou a užitečnou pomůckou v úvahách 
o produktech a jejich realizaci na trhu. Je možné využít také rozšířených 
a zdokonalených typů, jako je 5P či 7P. 
4P marketingového mixu zahrnuje product, tedy popis produktů a jejich analýzu 
v závislosti na postavení na trhu, životním cyklu výrobku i trhu apod. Druhé P vyjadřuje 
price, tedy cenu výrobku a cenovou politiku ve vztahu k různým typům zákazníků. 
Promotion jako třetí P vymezuje podporu obchodu a prodeje výrobků a analyzuje, jak 
dosáhnout vyvolání poptávky po produktu na základě efektivní informovanosti o našem 
                                                 
36KORÁB, V., M. REŽŇÁKOVÁ a J. PETERKA. Podnikatelský plán, s. 52. 
37RŮČKOVÁ, P. Finanční analýza: metody, ukazatele, využití v praxi. 
38MANAGEMENTMANIA. McKinsey 7S. ManagementMania.com [online]. 
© 2011-2013 [cit. 2013-11-20]. Dostupné z https://managementmania.com/cs/mckinsey-7s 
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výrobku či výrobcích. Poslední P, tedy place, vymezuje jak zajistit dodání, tedy 
distribuci produktů všem zákazníkům.39 
· BCG matice 
Jedná se o nástroj, který slouží k vyhodnocení portfolia produktů, jejich přínosů 
a možných budoucích osudů. Nejen tato, ale všechny portfoliové matice jsou vhodnější 
k analýze již fungující společnosti. Využívají ji především manažeři společnosti, neboť 
pomáhá zjistit, kde se vlastně nachází náš podnik a navede jak řídit a rozhodovat 
o zdrojích.40 
Podstatou je hodnocení jednotlivých výrobků, případně služeb podniku, kdy se hodnotí 
dle rychlosti růstu na trhu a velikosti tržního podílu - tržní pozice. 
BCG matice rozděluje podnikatelské jednotky do čtyř kvadrantů, kde podle zařazení 
výrobku do jednotlivých kvadrantů společnost přijímá příslušná rozhodnutí. Pro správné 
použití matice je třeba uvádět měřítko a vyčíslení u růstu i podílu na trhu. 
Charakteristiky kvadrantů jsou následující: 
Otazníky - zde jsou nové produkty, výrobky zaváděné na trh, u nichž se však 
předpokládá silný růstový potenciál. Jde tedy o rychle rostoucí trh a malý podíl, kdy trh 
rozhodne, zda z nich posléze udělat dojné krávy, či je vyřadit. Praxe ukazuje, 
že na otazníku můžeme stejně tak rychle vydělat jako hodně prodělat. 
Hvězdy - produkt má silnou pozici na trhu, tak i růstový potenciál. Jedná se tedy 
o rychle rostoucí trh a vysoký tržní podíl. Je to výrobek, který má největší obchodní 
výsledky a zaslouží si největší pozornost. Je třeba z nich dělat dojné krávy, protože 
přinesou zisk, přesto se budou tržby z nich určitou dobu zvyšovat i bez našeho zásahu. 
Pozor na konkurenci, která rychle roste. Je třeba hvězdy neustále zlepšovat, abychom 
si je udrželi. 
Dojné krávy - produkt je dobře zaveden a má stabilní a silnou pozici na trhu, už ale 
je omezený růstový potenciál. Jedná se tedy o pomalu rostoucí trh a vysoký tržní podíl. 
Produkty nepotřebují vysoké investice a i přesto že nepřinesou vysoký zisk, jsou 
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nejlepší ve své kategorii. Tyto produkty, služby jsou velmi důležité a měly by mít 
za účel zejména  ubránit silnou a stabilní pozici. 
Bídní psi - produkty, které končí. Jde tedy o pomalu rostoucí trh a malý tržní podíl. 
Jsou to produkty, které vznikly ze špatných manažerských rozhodnutí anebo z dojných 
krav. Je třeba je utlumit a stáhnout z trhu. Doba udržení na trhu záleží na zvážení 
podniku, neboť je třeba zohlednit, že sice nevydělávají peníze, ale mohou být dobrou 
propagací.41 
 
Obr. 2: Schéma BCG matice (Převzato ze zdroje 42) 
III. Nástroje souhrnné analýzy 
· SWOT analýza 
Jedná se o nejčastěji používaný nástroj analýzy, který využívá závěrů předchozích 
analýz tak, že identifikuje a posuzuje významnost faktorů z pohledů silných a slabých 
stránek (interních faktorů, které můžeme ovlivňovat) podnikatelského záměru 
a budoucího podniku a porovnává je s hlavními vlivy z okolí podniku, tedy příležitostmi 
a hrozbami podniku (externí vlivy, které neovlivníme). Slouží tedy především jako 
hluboce strukturovaná analýza, která poskytne firmě užitečné poznatky, nejen pro 
formulaci strategie podniku.43 
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Je zaměřen na organizační strukturu společnosti. Dává odpověď na otázky ohledně 
managementu podniku a obchodních podílů, dále dává odpověď na to, jaké jsou 
potřebné znalosti a dovednosti personálu a pro podnikání a také, jak bude zabezpečen 
tok informací v podniku.44 
 
Výrobní plán 
Zde by měl být zachycen výrobní proces, informace o nákladech a uzavřených 
smlouvách. V případě vlastní výroby je nutné uvést popis závodu, strojů a potřebných 
zařízení. Dále také požívané materiály a jejich dodavatelé. Pokud podnik není výrobní, 
tato část bude obchodním plánem, který by měl obsahovat informace o nákupu zboží 
a služeb, skladovací prostory a pod. V případě poskytování služeb bude popsán postup 
procesu poskytování služeb, vazbu na subdodávky, hodnocení subdodavatelů apod.45 
 
Marketingový plán 
Jedná se o velmi důležitou součást podnikatelského plánu, z důvodu objasnění způsobu 
distribuce výrobků či služeb, jejich oceňování a propagace, tedy příručkou pro 
marketingové rozhodování. Také jsou zde uváděny odhady objemu produkce, 
ze kterých lze odvodit rentabilitu společnosti. Pro potenciální investory bývá klíčovou 
součástí pro zajištění úspěchu podniku.46 
V marketingovém plánu, jako klíčovém dokumentu, se kterým by se mělo systematicky 
pracovat, se provádí analýza současného stavu podnikání, v rámci výhledu 
do budoucnosti se stanovují podnikové obchodní a marketingové cíle a strategie pro 
jejich dosažení. Tyto informace jsou dále rozpracovávány do konkrétních 
marketingových aktivit a kampaní, pro které jsou definovány finanční a jiné zdroje, 
nesmí chybět stanovení způsobů vyhodnocování úspěšnosti marketingových aktivit.47  
                                                 
44KORÁB, V a M. MIHALISKO. Založení a řízení společnosti: společnost s ručením omezeným, 
komanditní společnost, veřejná obchodní společnost, s. 29-30. 
45tamtéž, s. 29. 
46KORÁB, V., M. REŽŇÁKOVÁ a J. PETERKA. Podnikatelský plán, s. 38. 
47KOTLER, P. a K. L. KELLER. Marketing management, p. 60-61.  
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Strukturu marketingového plánu tedy tvoří vnitřní marketingové faktory (silné a slabé 
stránky, například podnikatelovy marketingové kompetence, zdroje, konkurenční 
výhody), vnější marketingové faktory (příležitosti a hrozby, např. zákazníci, 
konkurence, odvětví, makroprostředí), marketingové cíle (závislé zejména 
na zeměpisném trhu a ambicích majitelů rozšiřovat podnik), a marketingové metody 
(zejména se jedná o 4P marketingového mixu). 48 
 
Hodnocení rizik 
V rámci této části se jedná o podnikatelovo rozpoznání rizik, které na podnik působí 
a připravení účinné alternativní strategie k jejich zvládnutí či eliminaci. Rizika mohou 
plynout zejména z reakce konkurence, slabých stránek marketingu, výroby či nesprávné 
reakce managementu v současném turbulentním prostředí49, apod. Tento přístup 
k rizikům je pro investora zárukou podnikatelova uvědomování si rizika a ochoty jim 
čelit a řešit je.50 
 
Finanční plán 
Tvoří velmi důležitou až klíčovou součást podnikatelského plánu, neboť stanovuje 
objemy potřebných investic a ukazuje ekonomickou reálnost  tohoto plánu jako celku. 
Zabývá se zejména předpokladem příjmů a výdajů s alespoň tříročním výhledem, kde 
jsou zahrnuty očekávané tržby a kalkulované náklady. Další oblastí zájmu finančního 
plánu je vývoj hotovostních toků (Cash flow) v příštích nejméně třech letech. Poslední 
hlavní oblastí je odhad rozvahy, neboť poskytuje informace o finanční situaci podniku 
k určitému datu.51 
 
Přílohy (podpůrná dokumentace) 
Tato část je vymezena pro informativní materiály, které není třeba zařazovat do textu, 
avšak ten by se na ně měl odkazovat. 
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Příkladem může být korespondence s obchodními partnery, výpisy z obchodního 
rejstříku, fotografie produktů apod.52 
 
2.4 Zdroje financování podnikatelského plánu 
Úvaha o potřebné výši finančních prostředků je nezbytná pro úspěšný start podnikání, 
stejně tak jako vlastnictví části z nich. Pro specifikování a kvantifikaci potřebných 
finančních prostředků slouží zakladatelský rozpočet - jeho účelem je tedy 
minimalizovat riziko neúspěchu podniku v začátcích podnikání.  
Při sestavování zakladatelského rozpočtu je třeba se zaměřit na odvození 
předpokládaných tržeb, výnosů, nákladů a zisku, které vychází ze stanovení 
předpokládaného objemu prodeje. Dále je třeba stanovit velikost dlouhodobého 
majetku, který je potřebný pro zabezpečení předpokládaného objemu prodeje a velikost 
a strukturu oběžných aktiv potřebných pro plynulost této činnosti. Je třeba určit 
očekávané peněžní toky a plánovanou výnosnost a zároveň objem potřebných 
finančních zdrojů.53 
Pro nezbytné financování podniku lze použít dva druhy zdrojů finančních prostředků 
a to vnitřní (interní) a vnější (externí). Zdroje lze také dělit podle doby jejich užívání 
a to na krátkodobé, střednědobé a dlouhodobé, přičemž pro financování 
podnikatelského záměru jsou nutné převážně zdroje dlouhodobé.54 
Interní zdroje jsou podnikem získávány na základě vlastní činnosti, například zisk 
po odvodech a vyplacených podílech či pokrytí ztrát. Dále  například  odpisy 
či prostředky získané prodejem nevyužitých aktiv podniku. 
Externí zdroje jsou získávány mimo vnitřní činnost podniku, přicházejí tedy zvenčí. 
Jedná se například o úvěry, zvláštní formy financování či dotace. 
Bankovní úvěry 
Jsou poskytovány podnikatelům nejčastěji komerčními bankami. Úvěry je možno dělit 
podle subjektu (z hlediska věřitele nebo dlužníka na úvěry mezibankovní, mezistátní, 
                                                 
52KORÁB, V., M. REŽŇÁKOVÁ a J. PETERKA. Podnikatelský plán, s. 38. 
53tamtéž, s. 137-138. 
54STAŇKOVÁ, A. Podnikáme úspěšně s malou firmou, s. 23-29. 
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mezivládní, obecní apod.), podle objektu na účelové a neúčelové, podle měny na úvěry 
korunové a cizoměnové, dále podle zajištění na zajištěné a nezajištěné a podle doby 
splatnosti rozlišujeme krátkodobé (splatnost do 1 roku), střednědobé (splatnost do 5 let) 
a dlouhodobé (doba splatnosti přes 5 let). 
V bankovní praxi je pak používání členění poskytovaných úvěrů na provozní (pomocí 
nich podniky financují běžný provoz, výrobu či prodej výrobků a jedná se ve většině 
případů o krátkodobé úvěry) a investiční (slouží k financování investic do fixního 
investičního majetku, mají dlouhodobý charakter a významnou skupinou jsou úvěry 
hypoteční).55,56 
Obchodní úvěry 
Je poskytován dodavateli nebo odběrateli, přičemž běžnější je úvěr dodavatelský, který 
spočívá v odložení platby za provedenou dodávku o dohodnutý počet dní (jde tedy 
o prodloužení lhůty splatnosti).  
Leasing 
Leasing je dohodou o přenesení práva užívání majetku na nájemce na předem 
dohodnutou dobu za určitou finanční úhradu. Rozlišuje se operativní leasing, což 
je krátkodobý nebo střednědobý zrušitelný pronájem, po jehož ukončení navrací 
nájemce pronajímateli majetek zpět. Oproti tomu, finanční leasing je dlouhodobý 
nezrušitelný pronájem, po jehož ukončení je vlastnické právo k předmětu převedeno 
na nájemce za symbolickou hodnotu. Obvykle je používán pro nákup majetku, který 
bude nájemce využívat delší dobu, např. výrobní zařízení. Oba typy se dále liší 
například tím kdo v průběhu užívání majetku hradí náklady na opravy a údržbu.57 
Rizikový kapitál (venture capital) 
Jedná se o kapitál poskytovaný rizikovým investorem obvykle na předem stanovené 
období ve formě navýšení základního kapitálu podniku. Jedná se tedy o dočasný zdroj 
poskytnutý rizikovým investorem výměnou za majetkovou účast v podniku. Mezi 
podniky, které se tímto kapitálem zabývají se řadí nezávislí investoři jako například 
                                                 
55KALABIS, Z. Základy bankovnictví: Bankovní obchody, služby, operace, rizika, s. 103- 139. 
56KAŠPAROVSKÁ, V. Banky a komerční obchody, s. 114-154. 
57KORÁB, V a M. MIHALISKO. Založení a řízení společnosti: společnost s ručením omezeným, 
komanditní společnost, veřejná obchodní společnost, s. 198-200. 
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fondy nebo investiční společnosti, závislí investoři (specializované organizace větších 
institucí jako např. bank), částečně závislí investoři, vládou podporované organizace, 
obchodní andělé (business angeles, soukromé osoby investující vlastní kapitál) a fondy 
rizikového kapitálu.58 
Franchising 
Přestože se jedná o metodu podnikání, obsahuje důležitý prvek financování. Mnoho lidí 
chce podnikat bez vlastní obchodní myšlenky či námětu a pro ně je právě vhodný 
franchising. Nabyvatel franchisy má tedy možnost podnikat s využitím zkušeností, 
znalostí a podpory poskytované majitelem licence. Je mu propůjčeno na trhu zavedené 
jméno a přebírá zavedený výrobek nebo službu, s čímž je spojeno mnohem nižší riziko 
než při rozvíjení vlastního nápadu. 
Z pohledu poskytovatele franchisy je podnikatelskou strategií expanze na trhu, 
poskytováním úspěšného konceptu prodeje obchodním partnerům za úplatu.59 
Dotace 
Jedná se o nenávratné zdroje financování, poskytované státem či jinými územními 
celky. Formy a způsoby poskytování mohou být různé. Hlavní členění dotací 
je na přímé, které znamenají přísun finančních zdrojů do podniků (cenové příplatky, 
exportní prémie, investiční dotace a další přímé dotace) a nepřímé, které znamenají 
snížení podnikových výdajů (daňové úlevy, bezúročné půjčky a půjčky se sníženou 
úrokovou sazbou, státní záruka úvěrů, bezplatné poradenství). V rámci členství v EU 
jsou dotace nejčastěji vypláceny ze jejích strukturálních fondů.60 
 
2.5 Hodnocení ekonomické efektivnosti projektu 
Hodnocení a výběr projektu vede ke dvěma závažným rozhodnutím. Investiční 
rozhodnutí se týká vlastní věcné náplně projektu, rozhodnutí finanční je rozhodnutím 
o velikosti a struktuře finančních zdrojů potřebných pro realizaci projektu. Finanční 
                                                 
58KORÁB, V a M. MIHALISKO. Založení a řízení společnosti: společnost s ručením omezeným, 
komanditní společnost, veřejná obchodní společnost, s. 200-203. 
59tamtéž, s. 204-209. 
60tamtéž, s. 209-210. 
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a investiční rozhodování spolu těsně souvisejí, přičemž jejich společným rysem je také 
to, že základ tvoří peněžní tok (cash flow) projektu, po celou dobu jeho života. 
Souhrnná efektivnost projektů by pak měla být odvozována od toho, jakou měrou 
přispívají k hlavnímu cíli podnikání (tvorba zisku, maximalizace tržní hodnoty pro 
vlastníky aj.).  
K hodnocení ekonomické efektivnosti projektu se v hospodářské praxi nejčastěji 
používají následující kritéria: 
· rentabilita kapitálu (return on capital), 
· doba návratnosti (payback period), 
· kritéria založená na diskontování - čistá současná hodnota (net present value) 
a vnitřní výnosové procento (internal rate of return). 
2.5.1 Ukazatele rentability 
Umožňují měřit výnosnost kapitálu užitého k financování projektu, poměřením zisku 
projektu k vloženým prostředkům.  
Mezi nejčastěji užívané patří: 
· rentabilita vlastního kapitálu (ROE) - vyjadřuje míru zhodnocení vlastních 
zdrojů, které užil investor k financování projektu, 
· rentabilita celkového kapitálu, resp. rentabilita aktiv (ROA) - vyjadřuje 
celkové zhodnocení všech zdrojů užitých k financování projektu, tj. vlastního 
i cizího kapitálu, 
· rentabilita dlouhodobě investovaného kapitálu (ROI) - vyjadřuje zhodnocení 
dlouhodobě investovaných zdrojů (celkový kapitál užitý k financování projektu 
snížený o krátkodobé cizí zdroje). 
Vzhledem k proměnlivému charakteru některých veličin tvořících vstupní údaje 
v průběhu života projektu, je možné určovat a hodnotit tyto ukazatele buď pro každý 
rok tohoto života nebo se omezit na určitý normální rok provozu projektu s plným 
využitím kapacity. Přes nedostatky mohou být ukazatelé rentability v určitých případech 
nástrojem k rychlému posouzení výhodnosti projektů, a to zvláště u projektů s krátkou 
dobou životnosti nebo v případech, kdy nejsou detailnější informace pro hlubší analýzu 
a hodnocení projektů pomocí kritérií založených na diskontování. 
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2.5.2 Doba úhrady 
Je definována jako doba potřebná pro úhradu celkových investičních nákladů projektu 
jeho budoucími čistými příjmy. Za dobu úhrady se vrátí investorovi zpět prostředky 
vložené do projektu. Stanovená doba úhrady projektu se porovnává s její určitou 
normovanou (mezní hodnotou), zvolenou firmou, přičemž tato doba se zpravidla liší 
podle odvětvové respektive oborové příslušnosti společnosti. Pokud je doba úhrady 
nižší než normovaná hodnota, měl by se projekt přijmout a naopak. Čím je doba úhrady 
kratší, je projekt dle tohoto hlediska výhodnější. 
Dobu úhrady lze vyjádřit pomocí vztahu: 
 ൌ ෍ ୲ሺͳ ൅ ሻ୲ୈ୙୲ୀଵ ሺʹǤͳሻ 
kde Pt  - příjem z investice v jednotlivých letech životnosti (Kč), 
 KV - kapitálový výdaj (Kč), 
 DU - doba úhrady investičního projektu, 
 t - jednotlivé roky životnosti projektu, 
 i - požadovaná výnosnosti projektu v tvaru indexu. 
Mezi přednosti patří jednoduchost a srozumitelnosti propočtu, mezi nedostatky to, 
že ignoruje časový průběh peněžního toku, příjmy projektu po době úhrady, zdůrazňuje 
rychlou finanční návratnost projektů s tendencí přijímání příliš mnoha krátkodobých 
projektů a odmítání projektů dlouhodobých, nerespektuje faktor času a riziko projektu. 
Vzhledem k těmto nedostatkům není příliš spolehlivým kritériem, může vhodně sloužit 
spíše jako doplňující hledisko, zvláště pro projekty s krátkou životností a pro značně 
rizikové projekty.  
2.5.3 Kritéria založená na diskontování 
Mezi základní kritéria této skupiny patří čistá současná hodnota (ČSH) a vnitřní 
výnosové procento, přičemž všechna tato kritéria eliminují nedostatek předchozích 
metod spojený s tzv. časovou hodnotu peněz, která vychází z toho, že stejná výše určité 
peněžní částky získaná (vydaná) dnes nemá stejnou hodnotu jako stejná částka získaná 
(vydaná) později. Technika diskontování slouží k přepočtu peněžních toků (příjmů 
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i výdajů) realizovaných v odlišných obdobích na jejich současnou hodnotu k témuž 
časovému okamžiku (dnešku) a respektuje časovou hodnotu peněz, na kterou působí 
především faktory jako nejistota budoucích příjmů, inflace a náklady ušlé příležitosti.  
Čistá současná hodnota  
Představuje rozdíl současné hodnoty všech budoucích příjmů projektu a současné 
hodnoty všech výdajů projektu. Jedná se tedy o součet diskontovaného čistého 
peněžního toku projektu během jeho života, zahrnující jak období výstavby, tak 
i období provozu. 
Čistou současnou hodnotu lze vyjádřit pomocí vztahu: 
, ൌ෍ 	୲ሺͳ ൅ ሻ୲୒୲ୀଵ ൌ෍ ୲ሺͳ ൅ ሻ୲୒୲ୀଵ െ ሺʹǤʹሻ 
kde ČSH - čistá současná hodnota (Kč), 
 CFt - plán cash-flow z investičního projektu v jednotlivých letech (Kč), 
 Pt - příjem z investice v jednotlivých letech životnosti (Kč), 
 KV - kapitálový výdaj (Kč), 
 N - doba životnosti investičního projektu, 
 t - jednotlivé roky životnosti projektu, 
 i - požadovaná výnosnost projektu v tvaru indexu. 
Čistá současná hodnota představuje základní kritérium pro rozhodování o přijetí 
či zamítnutí projektu a pro investora, podnik jsou přijatelné projekty s kladnou ČSH 
a nepřijatelné projekty se zápornou ČSH. Čím je čistá současná hodnota vyšší, tím 
je projekt ekonomicky výhodnější. Projekty s nulovou čistou současnou hodnotou jsou 
ekonomicky neutrální, neboť nezvyšují ani nesnižují hodnotu podniku. Jejich očekávaná 
výnosnost je rovna požadované.61 
Vnitřní výnosové procento 
Označováno také jako vnitřní míra výnosnosti, je chápáno jako výnosnost (rentabilita), 
kterou projekt poskytuje během svého života, přičemž číselně je vnitřní výnosové 
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procento (VVP) rovno takové diskontní sazbě, při které je čistá současná hodnota rovna 
nule. Jedná se tedy o i, pro které platí: 
෍ ୲ሺͳ ൅ ሻ୲୒୲ୀଵ െ  ൌ ͲሺʹǤ͵ሻ 
kde Pt - příjem z investice v jednotlivých letech životnosti (Kč), 
 KV - kapitálový výdaj v Kč, 
 N - doba životnosti investičního projektu, 
 t - jednotlivé roky životnosti projektu, 
 i - požadovaná výnosnost projektu v tvaru indexu. 
Realizován by měl být daný projekt, pokud je jeho VVP vyšší než požadovaná 
výnosnost projektu (diskontní sazba). Není-li tomu tak, měl by být projekt zamítnut. 
Také platí, žečím vyšší VVP, tím je projekt ekonomicky výhodnější.62 
 
2.6 Cestovní ruch 
Před uvedením definic cestovního ruchu, jako dynamicky se rozvíjejícího odvětví, 
je důležité uvést, jaké jsou předpoklady pro jeho rozvoj.  
Jako základní předpoklad je uváděna svoboda člověka cestovat, mír a příznivé 
mezinárodní klima, dalšími důležitými předpoklady pak jsou volný čas (který lze 
vymezit jako část mimopracovní doby, kdy člen společnosti nevykonává žádnou nutnou 
činnost,  a dle vlastního rozhodnutí ji využívá pro oddech, rozvoj osobnosti a další jiné 
formy zájmových činností), dostatek volných finančních prostředků, příznivé politické 
klima apod.63 
„Za cestovní ruch je označován pohyb lidí mimo jejich vlastní prostředí do míst, která 
jsou vzdálená od civilizace, od místa jejich bydliště, za různými účely, vyjma migrace 
a výkonu normální denní práce.‟64 
Tato definice je konzistentní s definicí podle Světové organizace cestovního ruchu 
(UNWTO), která však navíc konkretizuje dobu strávenou na cestách, kdy by neměla 
                                                 
62FOTR, J. a I. SOUČEK. Podnikatelský záměr a investiční rozhodování, s. 63-80. 
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přesáhnout jeden rok. Definuje také, že hlavní účel cesty je jiný než vykonávání 
výdělečné činnosti v navštíveném místě.65 
Cestovní ruch, ve formě poskytovaného ubytování a stravování, prošel od antického 
starověku velkým vývojem. Už v těch dobách se lidé vydávali na cesty obchodní, 
diplomatické, studijní či náboženské, samozřejmě také na vojenská tažení 
(kdy na těchto dlouhých cestách byl problém nalézt ubytování se stravou). Díky takto 
intenzivnímu cestování miliónů lidí se vytvořily nejen v Evropě společné rysy tvořící 
podstatu naší civilizace.66 
2.6.1 Formy cestovního ruchu 
Jsou odpovědí na potřeby účastníků cestovního ruchu, členění se na základní formy 
odpovídající nejširším potřebám a specifické formy pro uspokojení typických 
specifických požadavků účastníků.  
Základní formy cestovního ruchu: 
· rekreační  - uskutečňuje se ve vhodném rekreačním prostředí (lesy, vody, hory) 
a napomáhá regeneraci a reprodukci fyzických a duševních sil člověka. 
Specifikem českého prostředí je chalupaření a chataření, 
· kulturně poznávací - zacílen na poznávání kultury, tradic, historie, zvyků atd., 
· sportovně turistický - zacílen na zájem lidí o aktivní odpočinek, aktivní 
i organizovaná pasivní účast na sportovních akcích, 
· léčebný a lázeňský - orientován na léčbu, prevenci, relaxaci či obnovu 
fyzických a duševních sil člověka. 
 
Specifické formy cestovního ruchu 
· Zaměřují se na uspokojování zvláštních potřeb rozličných specializovaných 
spotřebitelských segmentů. Nabídka těchto forem se bude dále rozšiřovat dle 
nejnovějších trendů cestovního ruchu. 
· Demonstrativní výčet těchto forem je následující: rodinný, mládežnický, 
seniorů, handicapovaných, městský, venkovský (rurální), jehož součástí je také 
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agroturistika, dále chatařský a chalupářský, náboženský, gastronomický, zábavní 
a atrakční, cykloturistika, rybolov, nákupní turistika atd.67 
2.6.2 Druhy cestovního ruchu 
Je mnoho druhů, které jsou definovány například místem čerpání, délkou pobytu apod. 
Kromě zde uvedených existují také různé jiné klasifikační hlediska jako například 
prostředí, dopravní prostředky, stravování apod. 
Podle vztahu k platební bilanci: 
· domácí - při cestování nedochází k překračování hranic, jedná se o osoby trvale 
sídlící v zemi. V platební bilanci jedná o domácí spotřebu, 
· zahraniční - dochází k překračování hranic minimálně jednoho státu a spadá 
sem aktivní CR (příjezdy cizinců do destinace, jedná se o export služeb, tedy 
devizové příjmy) a pasivní CR (výjezdy domácích turistů do zahraničí, jedná 
se o import zahraničních služeb spojený s devizovými výdaji), 
· tranzitní - dochází k průjezdu cestujícího státem, který není cílový, zpravidla 
bez přenocování nebo pohyb cestujícího v letištním prostoru při mezipřistání. 
Podle místa převažující realizace: 
· vnitřní  - zahrnuje dříve zmíněny domácí a aktivní (příjezdový) cestovní ruch, 
· národní - zahrnuje dříve zmíněny domácí a pasivní (výjezdový) cestovní ruch, 
· mezinárodní - zahrnuje veškerý cestovní ruch, při kterém jsou překračovány 
hranice státu, jak aktivní tak pasivní. 
Podle věku účastníků: 
· mládež, 
· rodiny s dětmi, dospělí, 
· senioři. 
Podle délky pobytu: 
· krátkodobý - doba pobytu v místě do tří přenocování, 
· dlouhodobý - více než tři přenocování. 
 
                                                 
67RYGLOVÁ, K., M. BURIAN a I. VAJČNEROVÁ. Cestovní ruch - podnikatelské principy a příležitosti 
v praxi, s. 19-20.  
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Podle zabezpečení cesty: 
· organizovaný - cesta a pobyt zajištěna cestovními kancelářemi či jinými 
zprostředkovateli, 
· neorganizovaný - služby si volí a zabezpečuje zákazník sám, tvoří stále rostoucí 
podíl v cestovním ruchu. 
Podle počtu účastníků: 
· individuální - účastník je sám nebo s rodinou, 
· kolektivní - účastní se více osob, skupina, masa atp. 
Podle ročního období: 
· sezónní - určitá sezóna je obdobím s vysokou koncentrací návštěvnosti místa, 
současně je to období maximálních cen, 
· mimosezónní - období nízké návštěvnosti místa doprovázené sníženou 
nabídkou služeb, za nižší ceny. 
Podle vlivu na životní a sociokulturní prostředí: 
· tvrdý - hlavním měřítkem pro podnikatele je zisk bez ohledu 
na environmentální, sociální a kulturní prostředí destinace, 
· měkký - záměrně se snaží dosáhnout vyrovnaného stavu mezi přínosy a dopady 
na dříve zmíněná prostředí destinace. Označuje se také jako odpovědný, šetrný, 
zelený apod.68,69 
2.6.3 Venkovský cestovní ruch 
Venkovský cestovní ruch (rurální) se dostává jako nový trend do popředí spolu 
s otázkami ochrany životního prostředí a trvale udržitelného rozvoje. Jedná se o tzv. 
zelený či alternativní cestovní ruch. Důležitými tématy jsou návrat ke kořenů na vysoké 
kvalitativní úrovni, tradicionalismus, zdraví apod. Také roste počet lidí, kterým 
nevyhovuje unifikovaná dovolená, ale hledají unikátní zážitky, třeba gastronomické. 
Za svůj rozvoj vděčí potřebě návratu ke kořenům zejména obyvatel měst. Počátky 
tohoto trendu jsou v 19. století, kdy se návštěvy venkova stávaly stále častějšími 
                                                 
68RYGLOVÁ, K., M. BURIAN a I. VAJČNEROVÁ. Cestovní ruch - podnikatelské principy a příležitosti 
v praxi, s. 20-23. 
69JAKUBÍKOVÁ, D. Marketing v cestovním ruchu: Jak uspět v domácí i světové konkurenci. s. 19-21.  
43 
 
s rychlým rozšiřováním automobilů a rostoucím znečištěním ovzduší ve městských 
oblastech. 
 
Venkovský cestovní ruch nebo také venkovská turistika je forma cestovního ruchu, 
která probíhá ve venkovském prostoru v nejširším slova smyslu. Jedná se například 
o pěší turistiku, jízdu na kole a koni, pozorování domácích zvířat a péče o ně apod. 
Přínosy cestovního ruchu pro venkov lze spatřovat zejména v příspěvku k zachování 
a obnově venkova s kulturními tradicemi, řemesly a zvyky, dále přímo generuje 
pracovní příležitosti, čímž snižuje urbanizaci, ke které by jinak došlo. Stimuluje 
zejména drobné podnikatelské aktivity, napomáhá rozvoji infrastruktury a do obcí 
přináší potřebný rozvojový kapitál a daňové příjmy. 
Mezi zvláštnosti venkovského cestovního ruchu patří rozložené zatížení destinace, 
spočívající v decentralizaci ubytovacích zařízení, dále nižší nároky na infrastrukturu 
oproti masovému cestovnímu ruchu, vysoký stupeň ekonomické udržitelnosti, neboť 
peněžní prostředky plynou přímo místním obyvatelům venkova. 
 
Speciální formou venkovské turistiky je agroturistika. Jedná se o pobyty 
na fungujících hospodářstvích a související turistické aktivity, které jsou provázány 
s venkovským prostředím a jeho atributy, například střídáním ročních období, lidovými 
obyčeji atp. Podmínkou však je, že zemědělská prvovýroba je činností hlavní a musí  
pro podnikatele představovat více než 51 % jeho příjmů, přičemž agroturistika slouží 
jako dodatečný nebo další finanční zdroj k udržení nebo rozšíření hlavního 
podnikatelského programu, to je výroby zemědělských produktů. Pokud se jedná 
o podnik ekologicky hospodařící, pak je vhodným termínem ekoagroturistika.70 
Agroturistickou velmocí je Rakousko, kde se jedná o velice významný sektor, který má 
na rozdíl od České republiky stálou podporu vlády, včetně té finanční. Nejen proto 
nelze očekávat, že by se v našich podmínkách stala agroturistika stejně významným 
oborem. Agroturistiku není možné rozvíjet bez menších farem rodinného typu, a jejich 
zakládání z hlavního, tedy zemědělského pohledu nemá ekonomický smysl.71 
 
                                                 
70KOLEKTIV AUTORŮ. Venkovský cestovní ruch, jeho specifika a podmínky pro rozvoj, s. 11. 
71RYGLOVÁ, K., M. BURIAN a I. VAJČNEROVÁ. Cestovní ruch - podnikatelské principy a příležitosti 
v praxi, s. 196-199. 
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„Větší prostor mí širší zaměření na venkovskou turistiku včetně hipoturistiky. Úspěch 
budou mít ty podniky, které umějí vytvořit domáckou venkovskou atmosféru vyvolávající 
iluzi „návratu do starých časů‟.‟72 
Svaz venkovské turistiky spravuje webový portál Prázdniny na venkově, což je oficiální 
turistický produkt ČR, který návštěvníkům nabízí výběr toho nejlepšího, co lze 
na venkově najít a prožít. Cílem je podpořit vznik a využití venkovských ubytovacích 
kapacit (chalup, penzionů apod.). Je to také motivační a kvalifikační program pro 
podnikatele ve venkovské turistice a zároveň produkt zaměřený na individuální 
cestovatele. Začínajícím podnikatelům poskytuje know-how, podporuje v obcích 
ekonomický rozvoj bez nároků na vysoké investice, těm stávajícím pomáhá tento 
projekt s jejich propagací a představením jejich aktivit.  
Nabízené programy pro lepší využití kapacit jsou: 
· program ‟DIRECT‟, který umožňuje přímý kontakt se zákazníky z celého světa 
bez zprostředkovatele a je zvláště vhodný pro ubytovací zařízení, které musí být 
certifikovány svazem, 
· program ‟SPECIAL‟ se od předchozího se liší tím, že nevyžaduje žádnou 
certifikaci, 
· program ‟GRATIS‟ je ekonomicky výhodný způsob prezentace chalupy nebo 
penzionu, které musejí být certifikovány Svazem podnikatelů, za certifikaci ani 
propagaci se však nic neplatí. 
Prázdniny na venkově jsou společným programem Evropského centra pro eko-agro 
turistiku a Svazu venkovské turistiky.73 
2.6.4 Kategorizace a klasifikace ubytovacích zařízení 
Asociace hotelů a restaurací ČR sestavila na základě usnesení vlády a za podpory 
ministerstva pro místní rozvoj ČR a České centrály cestovního ruchu - CzechTourism 
„Oficiální jednotnou klasifikaci ubytovacích zařízení74 České republiky kategorie hotel, 
hotel garni, penzion, motel a botel‟ pro období let 2013 - 2015. Oficiální jednotná 
                                                 
72RYGLOVÁ, K., M. BURIAN a I. VAJČNEROVÁ. Cestovní ruch - podnikatelské principy a příležitosti 
v praxi, s. 197. 
73KOLEKTIV AUTORŮ. Venkovský cestovní ruch, jeho specifika a podmínky pro rozvoj, s. 18-20. 
74Stavbou ubytovacího zařízení je dle vyhlášky č. 501/2006 Sb.  stavba nebo její část, kde je poskytováno 
ubytování a služby s tím spojené, není jí bytový a rodinný dům a stavby pro rodinnou rekreaci.  
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klasifikace ubytovacích zařízení se stala součástí evropského systému Hotelstars Union, 
který sjednocuje klasifikační kritéria v rámci vyspělých evropských zemí např. 
Německa, Rakouska, Švýcarska apod. Klasifikace není obecně závazným právním 
předpisem, proto je na samotném provozovateli zařízení, zda certifikaci podstoupí 
či nikoli. 
Klasifikace je pojem používaný pro označení minimálních požadavků jednotlivých 
tříd75 ubytovacích zařízení. 
Kategorizace je proces, který rozděluje ubytovací zařízení do jednotlivých kategorií - 
hotel, motel, botel, penzion apod. Vybrané zařízení jsou specifikovány následovně: 
· Hotel - ubytovací zařízení s minimálně 10 pokoji pro hosty vybavené pro 
poskytování přechodného ubytování a služeb s tím spojených (zejména 
stravovací), jsou členěny do pěti tříd. 
· Motel - ubytovací zařízení s minimálně 10 pokoji pro hosty vybavené pro 
poskytování přechodného ubytování a služeb s tím spojených pro motoristy 
a člení se do čtyř tříd. 
· Penzion - ubytovací zařízení s minimálně 5 a nejvíce 20 pokoji pro hosty, 
s omezeným rozsahem společenských a doplňkových služeb, avšak 
s ubytovacími službami srovnatelnými s hotelem. Dělí se do čtyř tříd. 
· Ostatní ubytovací zařízení - jsou jimi zejména ubytovny, koleje, svobodárny, 
internáty, kempy a skupiny chat nebo bungalovů, vybavené pro poskytování 
přechodného ubytování.  
Udělování a obnovování Certifikátů a Klasifikačních znaků provádí Asociace hotelů 
a restaurací České republiky o.s. prostřednictvím Klasifikační komise na tříleté období, 
řádně zkolaudovaným ubytovacím zařízením. Certifikát ani klasifikační znak není 
přenosný na jiného provozovatele.76,77 
 
                                                 
75Rozdělení do tříd dle jednotné klasifikace: * Tourist, ** Economy, *** Standard, **** First Class, 
***** Luxury. 
76KŘÍŽEK, F. a J. NEUFUS, J. Moderní hotelový management, s. 22-29. 
77UNIHOST. Klasifikace hotelů. UNIHOST: Informační server pro provozovatele restaurací a hotelů 
[online]. [cit. 2013-11-25]. Dostupné z http://www.unihostostrava.cz/www/cz/klasifikace-hotelu/ 
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2.7 Zemědělství  
2.7.1 Definice a evidence zemědělského podnikatele 
Živnostenský zákon definuje, že zemědělství není živností, neboť tato činnost 
je upravena v zákoně č. 252/1997 Sb., o zemědělství ze dne 24. září 1997, kde je v §2e 
definováno, kdo je zemědělským podnikatelem - fyzická či právnická osoba, která 
zamýšlí provozovat zemědělskou výrobu jako soustavnou a samostatnou činnost 
vlastním jménem, na vlastní odpovědnost, za účelem dosažení zisku, za podmínek 
stanovených tímto zákonem a která, pokud jde o osobu fyzickou dosáhla osmnácti let, 
má způsobilost k právním úkonům a trvalý pobyt na území ČR. 
Demonstrativní výčet toho, co je považováno za zemědělskou výrobu: 
· „rostlinná výroba včetně chmelařství, ovocnářství, vinohradnictví a pěstování 
zeleniny, hub, okrasných rostlin, léčivých a aromatických rostlin, rostlin pro 
technické a energetické užití na pozemcích vlastních, pronajatých, nebo 
užívaných na základě jiného právního důvodu, popřípadě provozovaná bez 
pozemků, 
· živočišná výroba zahrnující chov hospodářských a jiných zvířat či živočichů 
za účelem získávání, zpracování a výroby živočišných produktů, chov 
hospodářských zvířat k tahu a chov sportovních a dostihových koní, 
· úprava, zpracování a prodej vlastní produkce zemědělské výroby.‟78 
Fyzická nebo právnická osoba, která hodlá podnikat v zemědělství je povinna 
se zaevidovat na místně příslušném obecním úřadu obce s rozšířenou působností. Musí 
podat žádost o zápis do evidence zemědělského podnikatele a pokud splňuje žadatel 
podmínky stanovené v § 2e, obecní úřad obce s rozšířenou působností jej do 30 dnů ode 
dne podání žádosti zapíše do evidence zemědělského podnikatele a o zápisu mu vydá 
osvědčení. Evidence zemědělského podnikatele obsahuje kompletní údaje obsažené 
ve vydaném osvědčení, včetně identifikačního čísla přiděleného na základě vydaného 
osvědčení o zápisu do evidence zemědělského podnikatele.79 Správcem informačního 
systému Evidence zemědělského podnikatele (EZP) je Ministerstvo zemědělství (MZe), 
registr však vedou jednotlivé obce. 
                                                 
78Zákon č. 252/1997 Sb., o zemědělství, §2e odst. 3. 
79tamtéž, §2f, §2fa. 
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Další povinností podnikatele, aby mohl legálně působit na trhu je získání platného 
zdravotního průkazu a registrace u příslušného krajského úřadu Státní zemědělské 
a potravinářské inspekce. 
 
2.7.2 Faremní zpracování a prodej ze dvora 
Existuje jednotná evropská legislativa, která upravuje faremní zpracování a prodej 
farmářských produktů ze dvora a umožňuje díky své flexibilitě uzpůsobit požadavky 
podmínkám daného podniku a společně s pracovníky veterinární správy hledat 
přijatelná řešení – hygienicky vyhovující a ekonomicky únosná pro danou farmu. 
Primární odpovědnost za bezpečnost potravin nese provozovatel potravinářského 
podniku. 
Registrace a schválení provozovny 
Kdo chce prodávat potraviny živočišného původu, by měl požádat Krajskou veterinární 
správu (prostřednictvím místně příslušného okresního inspektorátu) o schválení 
a registraci potravinářského podniku (podle ustanovení § 22, odst. (1) písm. a) zákona č. 
166/1999 Sb. (veterinární zákon)). Formulář, který je k dispozici na internetových 
stránkách veterinární zprávy obsahuje také údaje o druhu a rozsahu činnosti, přičemž 
je nutné doložit další zákonem stanovené dokumenty, týkající se konstrukčního 
a dispozičního řešení, kolaudace prostor, organizace provozu, sanitace apod. 
Právní předpisy pro faremní zpracování a přímý prodej 
Základem je tzv. hygienický balíček - čtyři nařízení Evropského parlamentu a Rady, 
která od 1.1.2006 platí přímo ve všech členských zemích EU: 
· 2004/852/ES o hygieně potravin, zavádí obecná pravidla pro provozovatele 
potravinářských podniků, 
· 2004/853/ES, kterým se stanovují zvláštní hygienická pravidla pro potraviny 
živočišného původu, 
· 2004/854/ES, kterým se stanovují zvláštní pravidla pro organizaci úředních 
kontrol produktů živočišného původu určených k lidské spotřebě, 
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· 2004/882/ES o úředních kontrolách za účelem ověření dodržování právních 
předpisů týkajících se krmiv a potravin a pravidel o zdraví zvířat a dobrých 
životních podmínkách zvířat. 
 
Tato nařízení se vždy použijí přednostně a až následně česká právní úprava a to: 
· Zákon č. 166/1999 Sb., o veterinární péči a o změně některých souvisejících 
zákonů (veterinární zákon). 
· Vyhláška č. 289/2007 Sb., o veterinárních a hygienických požadavcích 
na živočišné produkty, které nejsou upraveny přímo použitelnými předpisy 
Evropských společenství. 
 
Pro zpracování mléka a masa jsou klíčová nařízení 2004/852/ES a 2004/853/ES. 
Nařízení 2004/853/ES se navíc nevztahuje na maloobchod, tedy ani na faremní 
zpracovatele, pokud své mléčné a masné výrobky prodávají přímo konečnému 
spotřebiteli. Malé faremní mlékárny a zpracovny masa, prodávající své výrobky pouze 
na místní úrovni (prodej ze dvora, v nejbližším obchodu a na trzích), by měly 
respektovat především hygienické požadavky z přílohy II nařízení 2004/852/ES.  
Návrh české vyhlášky omezuje přímý prodej malých množství mléčných výrobků pouze 
na produkční hospodářství. „Zároveň umožňuje Krajské veterinární správě povolit 
podniku s malým objemem výroby, ve kterém množství ročně zpracovaného mléka 
nepřekračuje 500 000 l, zmírnění některých požadavků stanovených v nařízení 
2004/852/ES na konstrukci podniku, uspořádání a vybavení jeho provozních prostorů 
a na vzdělávání zaměstnanců.‟80 
Zákonem jsou stanovena množství produkce, která mohou být prodána chovatelem 
v jeho vlastním hospodářství, v tržnici nebo na tržišti přímo konečnému spotřebiteli 
nebo do místní maloobchodní prodejny.81 
                                                 
80Příručka maloproducenta [online]. Brno: Trast pro ekonomiku a společnost, 2008 [cit. 2013-11-25]. 
ISBN 978-80-904148-4-6. Dostupné z http://www.thinktank.cz/ 
81DROBNÍČEK, L., J. PEŠÁN a P. SMETANA. Jak na faremní prodej ze dvora, s. 7-38. 
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2.8 Možnosti využití finanční podpory v cestovním ruchu 
a zemědělství 
2.8.1 Fondy EU 
Fondy jsou hlavními nástroji realizace evropské politiky hospodářské a sociální 
soudržnosti. Patří sem zejména Evropský fond pro regionální rozvoj (ERDF), Evropský 
sociální fond (ESF) a Fond soudržnosti. Velké množství prostředků je vynakládáno 
na společnou zemědělskou politiku prostřednictvím Evropského zemědělského fondu 
pro rozvoj venkova (EAFRD), avšak spadá zde i podpora nezemědělských funkcí 
venkova - tedy cestovního ruchu. Finanční prostředky fondů EU jsou distribuovány 
prostřednictvím operačních programů, respektive společné zemědělské politiky.  
Rozvoje cestovního ruchu v programovacím období 2007 - 2013 se týkaly především: 
· Integrovaný operační program (IOP) - je zaměřen mimo jiné i na podporu 
cestovního ruchu, avšak podporovány jsou pouze akce celostátního rozsahu 
a významu. 
· Regionální operační programy (ROP) - v gesci jednotlivých krajů, resp. regionů 
soudržnosti, kdy je dle priorit jednotlivých krajů podporován rozvoj 
infrastruktury cestovního ruchu a marketing cestovního ruchu. 
· Program rozvoje venkova (PRV) - program řízen prostřednictvím Ministerstva 
zemědělství prostředním Státního zemědělského intervenčního fondu  (SZIF). 
Podpora multifunkčního modelu zemědělství, jenž nejenom produkuje 
potraviny, ale zajišťuje řadu dalších činností, například cestovní ruch.82 
Program rozvoje venkova je nástroj pro získání podpory z Evropského fondu pro rozvoj 
venkova. Struktura Programu má 4 osy určitého zaměření: 
· Osa I - zlepšení konkurenceschopnosti zemědělství, potravinářství a lesnictví 
a posílení dynamiky podnikání v zemědělské výrobě. 
· Osa II - cílem je zvýšení biologické rozmanitosti, ochrana vody a půdy 
a zmírnění klimatických změn. 
                                                 
82RYGLOVÁ, K., M. BURIAN a I. VAJČNEROVÁ. Cestovní ruch - podnikatelské principy a příležitosti 
v praxi, s. 176-178. 
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· Osa III - cílem je zkvalitnění života ve venkovských oblastech a diverzifikace 
hospodářství venkova, zlepšení občanského vybavení a služeb, vytváření 
podmínek pro rozvoj venkovské a agroturistiky. 
· Osa IV - metoda Leader, pro vypracování vlastní strategie území místními 
obyvateli venkovských mikroregionů 
. 
Podpora cestovního ruchu na venkově byla zahrnuta v rámci Osy III, v Opatření III.1.3. 
Podpora cestovního ruchu. Podpora byla určena na vybudování (zejména stavební 
obnovu, případně novou výstavbu) ubytovacích zařízení včetně stravování, sportovních 
zařízení, půjčoven sportovních potřeb a další turistické infrastruktury v obcích do 2000 
obyvatel. 
 
Příjemcem podpory mohl být zemědělský podnikatel, nezemědělský podnikatel pokud 
činnost zahajuje nebo má  kratší než dvouletou historií podnikání v oblasti cestovního 
ruchu, nestátní nezisková organizace a zájmové sdružení právnických osob.83 
 
Pro programovací období 2014 - 2020 probíhají postupné kroky nejen pro přípravu 
Programu rozvoje venkova jako např. projednávání víceletého finančního rámce. 
Nařízení o podpoře rozvoje venkova definuje šest priorit, které přispívají k prioritním 
oblastem rozvoje venkova, přičemž jednou z nich je například Priorita 6 podpora 
sociálního začleňování, snižování chudoby a hospodářského rozvoje ve venkovských 
oblastech. 84 
Opatření Investice do nezemědělských činností (kód 6.4) je členěno do následujících 
Podopatření: 
· Investice do nezemědělských činností 
· Podpora cestovního ruchu 
· Podpora využívání obnovitelných zdrojů energie 
Celkovým cílem opatření je přispět k vyváženému územnímu rozvoji venkovských 
oblastí a přispět k zajištění udržitelného hospodaření s přírodními zdroji. 
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Podopatření Podpora cestovního ruchu se zaměřuje na diverzifikaci činností pro 
zemědělské subjekty v oblasti cestovního ruchu zejména v agroturistice. Podpora je určena 
na vybudování rekreační infrastruktury pro malokapacitní ubytovací zařízení se stravovacím 
zařízením včetně vybudování rekreačních a sportovních zařízení. Podporou do agroturistiky 
a venkovské turistiky bude využit potenciál zemědělských farem, které tak mohou 
poskytnout pracovní příležitosti i pro nekvalifikované pracovní síly. 
Způsobilými výdaji jsou tedy výdaje na: 
· stavební obnovu (přestavbu, modernizaci, statické zabezpečení) nebo novou 
výstavbu malokapacitního ubytovacího zařízení (včetně stravování a dalších 
budov a ploch v rámci turistické infrastruktury, budování koupališť a plováren), 
· úpravu povrchů, náklady na výstavbu příjezdové cesty, náklady na výstavbu 
odstavných stání, 
· nákup a výsadbu doprovodné zeleně v souvislosti s projektem, 
· nákup zařízení, vybavení, hardware, software v souvislosti s projektem, 
· projektovou dokumentaci.  
Žadatelem je zemědělský podnikatel. 
Mezi kritéria přijatelnosti patří: 
· projekt lze realizovat na území České republiky s výjimkou území hl. města 
Prahy,  
· veškeré výdaje musí být realizovány ve vazbě na malokapacitní ubytovací 
zařízení (s kapacitou do 60 lůžek),  
· žadatel může v jednom kole příjmu žádostí podat na dané podopatření pouze 
jednu žádost,  
· projekt je v souladu se zaměřením a cíli opatření.  
Výběrovými kritérii na základě jejichž splnění je rozhodováno o poskytnutí dotace 
jsou: 
· projekt se sníženou mírou podpory, 




· projekt je realizován v regionu s ekonomickým znevýhodněním, 
· projekt je realizován v menší obci, 
· projekt je realizován ve vybraných oblastech venkova dle typologie ČR, 
·  projekt je menšího rozsahu, 
· projekt využívá tepelné energie z OZE, 
· projekt využívá stávající zemědělský areál pro diverzifikaci, 
· realizací projektu nedojde k zabrání zemědělské půdy, 
· žadatel vykazuje příjmy ze zemědělské prvovýroby, 
· žadatel je vlastníkem lesa s danou minimální výměrou, 
· žadatel žádá v tomto opatření poprvé, 
· žadatel zahajuje podnikání v cestovním ruchu, 
· žadatel je ekologický podnikatel, 
· žadatelem je mladý začínající zemědělec, 
· žadatelem je fyzická osoba ve věku do 40 let, 
· sídlo žadatele je ve stejné obci, ve které je projekt realizován. 
Podpora je poskytována jako příspěvek na vynaložené způsobilé výdaje, a to maximálně 
do výše 25 - 60 % způsobilých výdajů dle regionální mapy podpory. 
Maximální výše výdajů, ze kterých je stanovena dotace, je 5 mil. Kč na projekt. Příspěvek 
EZFRV činí 85 % veřejných výdajů, příspěvek ČR činí 15 %.85 
2.8.2 Jednotná platba na plochu zemědělské půdy 
Žadatelem o platbu je fyzická nebo právnická osoba, která obhospodařuje zemědělskou 
půdu evidovanou na ni v evidenci využití zemědělské půdy podle uživatelských vztahů 
a doručí Státnímu zemědělskému intervenčnímu fondu včas žádost o platbu pro 
příslušný kalendářní rok. Minimální výměra činí nejméně 1 ha zemědělské půdy, 
rozhodující jsou údaje evidované v evidenci.86 
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MINISTERSTVO ZEMĚDĚLSTVÍ. Program rozvoje venkova České republiky na období 2014-2020: 
Pracovní podklad pro jednání s EK. nsmascr.cz [online]. leden 2014 [cit. 2014-04-04]. 
Dostupné z http://nsmascr.cz/content/uploads/2014/02/PRV-leden-2014.pdf 
86Nařízení vlády č. 47/2007 Sb., o stanovení některých podmínek poskytování jednotné platby na plochu 
zemědělské půdy a některých podmínek poskytování informací o zpracování zemědělských výrobků 
pocházejících z půdy uvedené do klidu ze dne 7. března 2007, §1 až 8. 
53 
 
2.8.3 Národní doplňkové platby a přechodní vnitrostátní podpory 
Žádost o platbu je třeba doručit Státnímu zemědělskému intervenčnímu fondu. Platby 
jsou poskytovány například na chmel, skot ovce kozy, chov ovcí a chov koz, 
zemědělskou půdu.  
Platba na chov ovcí, popřípadě na chov koz 
Žadatelem fyzická nebo právnická osoba, která chová nejméně po dobu od 1. do 31. 
prosince příslušného kalendářního roku na hospodářství registrovaném v ústřední 
evidenci. Fond poskytne platbu na celkový počet velkých dobytčích jednotek 
(vypočtené koeficientu dle počtu chovaných ovcí). Podmínkou pro poskytnutí platby 
jsou však nejméně 2 velké dobytčí jednotky. 
Platba na zemědělskou půdu 
Žadatelem fyzická nebo právnická osoba, která v příslušném kalendářním roce podala 
žádost o jednotnou platbu na plochu podle § 3 nařízení vlády č. 47/2007 Sb., fond pak 
poskytne žadateli platbu na zemědělskou půdu, na níž žadatel v příslušném kalendářním 
roce požádal a splnil podmínky pro poskytnutí jednotné platby na plochu zemědělské 
půdy podle § 4 nařízení vlády č. 47/2007 Sb.87 
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3 ANALÝZA SITUACE 
3.1 Popis místa podnikání a turistických zajímavostí 
Pro účel tohoto záměru byla rodinou vyhledána a vybrána nemovitost s pozemky, 
kterou plánují majitelé prodat a jsou ochotni poskytnout informace, a která se jeví jako 
vhodná pro venkovský penzion a rodinnou zemědělskou farmu. Nachází se v obci Milý-
Bor a zpracovaný plán poskytne nutné podklady pro rozhodnutí o realizovatelnosti 
projektu pro toto místo a ukáže, zda je to vhodný objekt vyhovující rodinným 
(i zákaznickým) požadavkům a finančním možnostem. 
Obec Milý se nachází v okrese Rakovník ve Středočeském kraji a spadá do oblasti 
Přírodního parku Džbán, který je tvořen křídovou tabulovou plošinou vyzdviženou 
tektonickými pohyby nad okolí. Obec sestává ze dvou základních sídelních jednotek, 
v údolí situované vlastní vesnice Milý a vesničky Bor, nacházející se na náhorní rovině 
obklopené lesním pásmem, necelý kilometr severněji. První zmínky o vsi Milý pochází 
už z roku 1381, v současné době zde žije 151 obyvatel.88 Do obce se lze dostat po silnici 
III. třídy a autobusovými spoji. Nejbližší vlakové spojení je v Novém Strašecím. 
Lesy pokrývají Džbánsko z 65-75 %, v minulosti pokrývaly téměř celou plochu 
Džbánu. Je zde ideální prostředí a okolí plné přírodních i jiných zajímavostí pro cyklo 
a pěší turistiku, houbaření a rybaření, sběr borůvek a jiných lesních plodů, pobyt 
v přírodě. Je také eldorádem milovníků mýtů, tajemství a záhad s množstvím pravěkých 
staveb, jejichž účel nebyl dosud rozluštěn. Lesnatý Džbán je pramennou oblastí, 
v blízkosti je spousta rybníků, například Spálený, Dubový, Babinec a spousta dalších, 
z nichž jsou některé vhodné a s upravenými břehy pro koupání a  plážové vyžití.89 
Rakovnicko, do kterého Milý spadá je tradiční oblastí pěstování chmele a rakovnický 
chmel se vždy těšil nejlepší pověsti a byl synonymem kvality. Rakovník začal 
s označováním původu chmele, v dnešní době zcela běžným, aby tímto opatřením 
zabránil falšování méně jakostních chmelů odjinud za prvotřídní chmel rakovnický. 
                                                 
88OBEC MILÝ. Oficiální stránky obce Milý. Oficiální stránky obce Milý [online]. 2014 [cit. 2014-03-27]. 
Dostupné z http://www.obec-mily.cz/ 
89SVAZEK MĚST A OBCÍ RAKOVNICKA. Džbán. Svazek města obcí 




Geometricky pravidelné lány chmelnic, složené z mohutných, až sedm metrů vysokých, 
do země pevně zapuštěných, vztyčených břeven, spojených nahoře drátěnou sítí, k níž 
se každé jaro uvazují vodící dráty, po nichž se chmel šplhá vzhůru ke slunci, tvoří 
v každé roční době náramně působivou scenérii, kterou lze vidět jenom málokde 
v Česku.90 
Rakovnicko křižuje více než osm set kilometrů značených tras pro pěší, cyklisty 
i jezdce na koních, což představuje nepřeberné množství variant, jakou cestou a za čím 
se vydat. Vzdálenosti jsou z důvodu vhodné vypovídací schopnosti měřeny reálně 
pro dopravu pěšky, cyklisticky nebo autem, ne letecky (přímo bez zohledňování cest 
a tras). 
 
V blízkém okolí obce obklopené hlubokými džbánskými lesy a chmelnicemi můžeme 
navštívit velké množství studánek, například Katovu (asi 1 km), studánku V Nedobách 
(asi 1,5 km) studánku Čertovku  (4 km), studánku U Jindřicha (asi 4 km), lesní studánku 
Bílichov (méně než 4 km), studánku Pod pánovou loukou (asi 5 km) nebo studánku 
u Rumcajse (méně než 6 km).  
V blízkosti je také množství přírodních zajímavostí, parků a rezervací jako například 
Bednářská skála (méně než 1 km), PR Milská stráň (méně než 1 km) opuková stráň 
s teplomilnými trávníky a vzácnými druhy rostlin jako hvězdnice chlumní, vstavač 
nachový, bělozářka větvitá nebo šalvěj přeslenitá. Lokalita je cenná i zoologicky 
s cikádou chlumní, pavoukem stepníkem červenonohým a krascem. Nad strání 
je vyhlídkové místo s posezením.91 Dále také NPR Malý a Velký štít (kolem 2 km) 
a NPP Bílichovské údolí (asi 3 km) - nejstarší chráněné území na Kladensku, k jehož 
vyhlášení se hrabě Oldřich Ferdinand Kinský rozhodl už v roce 1929. Výskyt kriticky 
ohrožené rostliny kýchavice černé.92 Za návštěvu stojí také Rozhledna Lísky (asi 5 km), 
lovecký zámeček Bílichov (asi 7 km) nebo hradiště Dřevíč a Rychvald (obě méně než 
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8 km) a také Zichovecký Kromlech (asi 8 km), což je kamenný kruh postavený 
v květnu 2010 jako novodobá replika prehistorických kruhů. Smyslem bylo přispět 
k poznání účelu těchto keltských a předkeltských staveb experimentální formou.93 
 
Dalšími přírodními zajímavostmi v okolí jsou NPP Cikánský dolík (asi 6 km), 
PP Kalivody (asi 8 km), NPR Pochvalovská Stráň (méně než 8 km), Obora Libeň 
(asi 13 km), PR V bahnách (asi 13 km), Čertův kámen (asi 15 km), Bucký rybník 
(asi 14 km) s plážemi na koupání, PR Prameny Klíčavy (asi 16 km), Kounovské 
kamenné řady (asi 17 km), které jsou označovány za "nejzáhadnější místo Česka" a jsou 
tvořeny až stovky metrů dlouhými rovnoběžnými liniemi z kamenů různých velikostí, 
těžkých až několik set kilogramů. Nachází se zde také Naučná stezky Kamenné řady 
u Kounova, přičemž druhou stezkou v této oblasti je Naučná stezka Novostrašecko. 
Jezero Barbora, které vzniklo v 70. letech minulého století zatopením povrchového 
lomu BARBORA s podzemními vodami, nabízí přírodní koupání. Velmi významnou 
přírodní lokalitou lákající k návštěvě je CHKO Křivoklátsko (asi 16 km) - chráněná 
krajinná oblast a biosférická rezervace UNESCO, je v porovnání s podobnými 
krajinami v Evropě zvláštností. Rozkládá se uprostřed Čech a téměř dvě třetiny rozlohy 
území pokrývají listnaté a smíšené lesy s bohatou flórou a faunou, přičemž zde žije 
nespočet příslušníků živočišné říše zařazených do seznamů vzácných a ohrožených 
druhů.94 
 
V oblasti Rakovnicka se skrývá pestré dědictví stavitelských památek, například 
pozůstatky tvrze Hrádek (méně než 10 km), zřícenina hradu Žerotín (asi 10 km), 
pozůstatky hradu Vinaříce (asi 12 km), tvrz Divice (asi 13 km), Augustiánský klášter 
Ročov (asi 13 km), tvrz Malíkovice (asi 15 km), zřícenina hradu Džbán (asi 15 km), 
Altán Amálie (asi 15 km) na lesní cestě mezi Hředlemi a Krušovicemi se nachází 
osmiboký letní altán, který věnoval kníže Carl Egon Fürstenberg roku 1823 své 
manželce Amálii Krystině kněžně Bádenské, bývalé hradiště Louštín 
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(pěšky 20 km, cyklo 15 km, autem 16 km), zřícenina Kozí Hrádek (pěšky 21 km, cyklo 
15 km, autem 16 km), Poutní kaple sv. Vojtěcha (cyklo 19 km, pěšky 18 km), Zámek 
Domoušice (cyklo, pěšky 18 km, autem 23 km), hradiště Rovina (pěšky 19 km, cyklo 
22 km), zřícenina hradu Pravda (pěšky 19 km, cyklo 22 km, autem 25 km), Mackova 
rozhledna (autem 19 km, cyklo 16 km, pěšky 15 km) a množství dalších. 
 
Města v okolí Rakovnicka nabízejí množství zábavy a věcí k vidění a prožití: 
Srbeč (asi 3 km) - koupaliště. 
Mšec (7 km) - zámek, Červený rybník vhodný ke koupání na řece Loděnici, která napájí 
systém mšeckých rybníků Bucký, Pilský, Mlýnský, Punčochu. 
Panský Týnec (asi 11 km) - zámek, nedostavěný chrám. 
Krušovice (autem 13 km, cyklo 16 km, pěšky 19 km) - Zámek Krušovice, Královský 
pivovar Krušovice, Muzeum pivovarských miniatur.  
Nové Strašecí (15 km) - muzeum, židovský hřbitov, sportovní areál. 
Hředle (autem 15 km, cyklo 15 km, pěšky 13 km) - muzeum, opukový lom - opuková 
architektura zdejších vesnic nemá v Česku obdoby, v současnosti se těží jako 
dekorativní materiál. S trochou štěstí lze nalézt v opuce zkamenělé drobné fauny. 
Hořešovice (asi 15 km) - motokros. 
Třebíz (asi 15 km) - Národopisné muzeum Třebíz – skanzen lidové architektury. 
Louny -  (17 km) muzeum Zkamenělý les, koupaliště. 
Klobuky (autem 17 km) - Menhir Zkamenělý pastýř V poli západně od Klobuk u cesty 
do Telců největší menhir v Čechách – 3,5 metru vysoký.95 
Mutějovice (18 km) - Hrnčírna se sbírkou české keramiky pálené v pecích na dřevo. 
Královské město Slaný (21 km) - Původní trhová osada pod Slánskou horou vysazena 
po roce 1300 králem Václavem II. na královské město. Z městského opevnění 
se dochovala gotická Velvarská brána, zbytky hradeb a několik bašt. Dále se zde 
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nachází muzeum, klášter bosých katmelitánů, obětní kámen, víceúčelová sportovní hala, 
Aqvapark.  
Lužná u Rakovníka (22 km) - železniční muzeum - kde můžete vidět největší sbírku 
historických kolejových vozidel v ČR, dále dokumenty, fotografie a modely.  
Královské město Rakovník (26 km) - město piva, památek, bílého mýdla a 
renesančních povídek Zikmunda Wintra v zákoutí Křivoklátských lesů. Druhé nejdelší 
náměstí v České republice, Vysoká brána, Rabasova galerie, muzeum, koupaliště. 
Oblibu si také získává prázdninová akce Rakovnické cyklování, která promění celé 
město v centrum cyklistiky.  
Smečno (autem 26 km) - Původní ves povýšena na město v roce 1515. Renesanční 
zámek s gotickou kaplí sv. Anny. V zámeckém parku kolem r. 1744 podle návrhů 
K. I. Dientzenhofera přistavěna salla terrena. V katastru obce se nachází přírodní 
památka Smečenská rokle. 
Vojenský skanzen Smečno - U západní zdi smečenského zámku se dochoval a byl plně 
zrekonstruován jeden z objektů bývalého čs. opevnění, patřícího do Vnější obrany 
Prahy z let 1935-38. 
Vinařice (26 km) - Hornické muzeum, hornický skanzen Skanzen Mayrau návštěvníky 
překvapuje vysokou měrou autenticity. Žádné úpravy či zkrášlování (vyjma např. 
nového industriálního hřiště pro děti), areál se podřizuje neopakovatelné atmosféře ještě 
nedávno funkčního uhelného dolu. 
Kněževes (26 km) - Muzeum lidových krojů z Čech, Moravy a Slezska, železniční 
muzeum. 
Lány (30 km) - zámek sloužící pro reprezentační účely hlavy státu.  
Křivoklát (32 km) - hrad, muzeum motocyklů, rekreačně naučný areál, vyhlídka 
U Trojice.  
Žatec (43 km) - pivovar, rozhledna Chmelový maják, Chrám chmele a piva.96 
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3.2 Analýza obecného okolí (makroprostředí) 
Jeden z nástrojů využitelných pro analýzu externích faktorů působících na společnost 
je analýza SLEPTE. Tento akronym označuje faktory působící na společnost, a to S pro 
sociální, demografické, L označuje legislativní, E pak ekonomické, P pro politické, 
T pro technické (technologické) a Nakonec E pro ekologické. Analýzu obecného okolí 
pomocí těchto nebo velmi podobných faktorů lze najít také pod akronymem SLEPT 
nebo PEST. 
 
S  (sociální a demografické faktory) 
Pro účely této práce jsou důležitými faktory, které na společnost působí, zejména trendy 
demografických ukazatelů, jako natalita, stárnutí populace, rostoucí rozvodovost, 
zobrazované statistikami. Je tomu tak proto, že mezi zákaznické segmenty venkovského 
penzionu budou patřit rodiče (rodiny) s dětmi, ale také mimo jiné starší páry 
či jednotlivci, i důchodového věku. Rozvodovost pak může v důsledku vést k nižšímu 
rodinnému rozpočtu a tedy k preferenci tuzemské dovolené před zahraniční. Podstatná 
je tedy samozřejmě také životní úroveň obyvatelstva. 
 
Nezaměstnanost v oblasti je vhodnou vypovídající charakteristikou toho, jestli se v dané 
oblasti nachází dostatek potenciálních pracovních sil a zároveň také na jakou úroveň 
je možné nastavit plat zaměstnanců, vzhledem k počtu potenciálních adeptů na místo. 
 
Podstatným demografickým faktorem je urbanizace. S rostoucí mírou urbanizace 
dochází k nárůstu cestování, neboť lidé ve městech mají větší potřebu odjet 
si odpočinout do přírody a také na to mají, vzhledem k vyšším příjmům ve městech než 
na venkově, více prostředků. Obyvatelé měst jsou také ochotnější přijmout jinou kulturu 
a to působí pozitivně na jejich cestování mimo bydliště. Při suburbanizaci dochází 
transformace sociálního a fyzického prostředí z venkovského na (před)městské, 
(sub)urbánní. Dochází ke změně v rozmístění obyvatelstva a prostorové struktuře 
příměstských území i na proměnu způsobu života obyvatel.97  
                                                 
97OUŘEDNÍČEK, Martin. Suburbanizace: co to je a jaké má podoby?. suburbanizace.cz [online]. 
2008-2014 [cit. 2014-03-27]. Dostupné z http://www.suburbanizace.cz/01_teorie_suburbanizace.htm 
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Pro penzion jsou oba tyto faktory podstatné, neboť jsou to trendy přímo ovlivňující 
skupinu potenciálních zákazníků. 
 
Podstatným faktorem ovlivňujícím soudobou společnost je měnící se životní styl. Lidé 
se více než dříve, zamýšlejí nad trávením volného času, který je pro ně v dnešní 
hektické době značně vzácný. Uvědomují si důležitost aktivního pohybu a zdravé 
stravy. V popředí je také cestování, kdy se rostoucí počet lidí vydává na vlastní pěst, 
mimo organizované hromadné výlety. Mění se také složení cestujícího obyvatelstva, 
například se rozvíjí sektor cestujících seniorů a rodina je více horizontální, tedy 
provázanější napříč generacemi (cestují například prarodiči s vnoučaty či tři generace 
pohromadě) na rozdíl od dříve spíše vertikální rodiny (mnoho členů rodiny z jedné 
generace např. více sourozenců, pevnější vztahy s bratranci a sestřenicemi).98 
 
Velmi důležité jsou také subjektivní preference, které jsou však ovlivňovány velkým 
množstvím faktorů a jsou náročně zjistitelné. Určitou představu můžeme získat 
například dotazníkovým šetřením či jinými metodami.  
 
L (legislativní) 
Podnik se musí řídit právním systémem ČR a respektovat všechny platné zákony, 
nařízení, vyhlášky normy a další právní předpisy. Je třeba se řídit obecnými právními 
normami, které se vztahují  k založení a provozování společnosti a dále specifickými 
vzhledem k oboru a předmětu podnikání, v tomto případě tedy zejména pro hostinskou 
činnost, zemědělskou výrobu, pronájem věcí a maloobchodní prodej (zamýšlený prodej 
rukodělných výrobků apod.) 
Vzhledem k plánovanému prodeji potravin živočišného původu ze dvora jsou 
základními pravidly zacházení s potravinami tzv. hygienický balíček, čtyři nařízení 
Evropského parlamentu a Rady, která od 1.1.2006 platí přímo ve všech členských 
zemích EU: 
· 2004/852/ES o hygieně potravin, které zavádí obecná pravidla pro 
provozovatele potravinářských podniků, 
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· 2004/853/ES, kterým se stanoví zvláštní hygienická pravidla pro potraviny 
živočišného původu, 
· 2004/854/ES, kterým se stanoví zvláštní pravidla pro organizaci úředních 
kontrol produktů živočišného původu určených k lidské spotřebě, 
· 2004/882/ES o úředních kontrolách za účelem ověření dodržování právních 
předpisů týkajících se krmiv a potravin a pravidel o zdraví zvířat a dobrých 
životních podmínkách zvířat. 
Z české právní úpravy se k tomuto tématu vztahují následující předpisy: 
· Zákon č. 166/1999 Sb., o veterinární péči a o změně některých souvisejících 
zákonů (veterinární zákon), 
· Vyhláška č. 289/2007 Sb., o veterinárních a hygienických požadavcích 
na živočišné produkty, které nejsou upraveny přímo použitelnými předpisy 
Evropských společenství.99 
Legislativní předpisy však mohou velmi specificky ovlivnit budoucí rozvoj podnikání, 
vzhledem k předpokladu vybudovat vlastní mini mlékárnu, kdy jsou hygienické normy 
v současnosti nastavené na velké zemědělské podniky, pro malou faremní mlékárnu 
obtížně splnitelné, finančně náročné a zbytečně složité. Normy EU ( tzv. hygienický 
balíček) nejsou natolik přísné, naopak jsou obecně velmi tvárné a samy vybízejí k jejich 
modifikaci vzhledem k jednotlivým podnikům, neboť například v Rakousku nemají 
s faremní výrobou mléčných produktů žádné hygienické problémy a agroturistika 
je velmi rozvinutá a na vysoké úrovni. Problém je v přístupu krajských respektive 
jednotlivých hygienických stanic, či hygieniků, kteří nastavují striktní pravidla 
a nesnaží se přizpůsobit je jednotlivému podniku na míru vzhledem k jeho dispozičním 
možnostem. 
Legislativa zemědělských dotací je také podstatný  a problematický faktor, neboť pro 
jejich splnění jsou potřeba dosáhnout určitá kritéria, například výměra využívaných 
ploch, nebo počet kusů chovaných zvířat. Taro kritéria se vyvíjejí a mění a ke třeba stále 
sledovat informace, pokud na ně chceme dosáhnout. 
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Obecně platí, že měnící se ekonomické podmínky a stav ekonomiky výrazně ovlivňují 
pozici společnosti na trhu - je tedy podstatné v jaké fázi hospodářského cyklu 
se ekonomika nachází a s tím souvisejícími charakteristikami jsou míra inflace, 
nezaměstnanosti, velmi podstatná je výše úrokových sazeb, přímo ovlivňující strukturu 
zdrojů společnosti. 
Základní cíle hospodářské politiky státu přenáší do grafického znázornění magický 
čtyřúhelník. Základními cíly hospodářské politiky tedy jsou: 
· ekonomický růst – ukazatelem je tempo růstu reálného HDP, 
· zaměstnanost – ukazatelem je podíl nezaměstnaných osob, který nahrazuje dříve 
užívaný ukazatel míry registrované nezaměstnanosti, 
· cenová stabilita – ukazatelem je průměrná míra inflace, 
· vnější ekonomickou rovnováhu – měřenou stavem platební bilance, který 
je vyjádřen jako procento nominálního HDP. 
Magický čtyřúhelník nepřidává žádnou další informaci k číselným hodnotám v něm 
uvedených, slouží pro lepší a přehlednější znázornění dané skutečnosti – grafickou 
podobou ročních dat. Platí, že čím větší plocha čtyřúhelníku, tím je na tom ekonomika 
lépe. Také platí pravidlo, že hodnoty dále od středu jsou lepší něž ty blíže k němu. 
Výsledný obsah čtyřúhelníku velmi záleží na zvoleném měřítku, proto nelze navzájem 
porovnávat grafy s různým měřítkem. 
Velmi podstatné je, že uvedené cíle se navzájem ovlivňují. Cíle mohou být 
komplementární, navzájem se doplňující, příkladem může být, že při nárůstu hodnoty 
ekonomického růstu dojde zároveň v dané ekonomice ke snížení nezaměstnanosti 
a naopak. Nebo mohou být konfliktní, například snahy vlády o zvýšení ekonomického 
růstu způsobí růst inflace (zvýšení cenové hladiny). Což pak následně ovlivní také 
nezaměstnanost v ekonomice a další ukazatele, z toho vyplývá, že cíle jsou velmi 
provázány. 
Magický čtyřúhelník vyjádřený pouze pro jeden zkoumaný rok má obtížnou interpretaci 
a  vyhodnocení takto samostatně, neboť lze jen obtížně konstatovat, zda je plocha malá 
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či velká. Proto se pro vyhodnocení srovnávají čtyřúhelníky dané ekonomiky pro alespoň 
dvě období, nebo čtyřúhelníky různých zemí pro shodné období. 
Na následujícím grafu je zobrazeno srovnání magických čtyřúhelníků ČR pro rok 2012 
a 2013. Uvedené ukazatele jsou vyjádřeny v %. 
 
Obr. 3: Srovnání magických čtyřúhelníků ČR v % (Zdroj: vlastní zpracování dle údajů 
Českého statistického úřadu100) 
Z uvedených dat vyplývá, že se plocha čtyřúhelníku v roce 2013 zvětšila oproti roku 
2012, zejména výrazným snížením míry inflace. Pro ekonomiku je tento vývoj mezi 
sledovanými roky pozitivní, což by mělo působit pozitivně také na subjekty působící 
v ekonomice.  
Na základě údajů ČSÚ lze konstatovat, že rok 2013 poznamenal českou ekonomiku 
pokračující recesí – meziroční pokles HDP o 0,9 % byl přibližně shodný s rokem 2012. 
V roce 2012 se participovaly na poklesu HDP výdaje na konečnou spotřebu a ve značné 
                                                 
100ČESKÝ STATISTICKÝ ÚŘAD. Makroekonomické údaje. Český statistický úřad. [online] 2014-04-18 
[cit. 2014-04-22]. Dostupné z: http://www2.czso.cz/csu/redakce.nsf/i/cr:_makroekonomicke_udaje 
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míře i investice, v roce 2013 již výdaje na konečnou spotřebu v úhrnu meziročně 
nepatrně vzrostly, zatímco pokles investic ve srovnatelné míře přetrval. Stejnou hloubku 
poklesu HDP v obou letech recese tak ovlivnil dosažený výsledek zahraničního 
obchodu. Během roku 2013 se výkonnost ekonomiky v meziročním srovnání postupně 
zlepšovala.  
Přes nepříznivý vývoj reálných mezd se v průběhu tohoto roku tempo výdajů 
na konečnou spotřebu domácností postupně zlepšovalo z poklesu v prvním pololetí 
až na 0,7 % meziročně ve 4. čtvrtletí. O oživení spotřeby domácností však prozatím 
zřejmě mluvit nemůžeme (neboť tento vývoj byl ovlivněn nízkou srovnávací základnou 
z druhé poloviny roku 2012) a lze usuzovat, že k němu nedojde do té chvíle, dokud 
se na straně domácností nezlepší příjmová situace. O optimismu domácností-
spotřebitelů hovoří údaje z konjunkturálních průzkumů, které poukazují na postupné 
zmírňování nedůvěry spotřebitelů v ekonomiku již od poloviny roku 2012 
Míra hrubých úspor domácnosti101 vyjadřující průměrný sklon domácností k úsporám 
byla v roce 2012 10,8 % a v roce 2013 se snížila na 9 %. 
Na trhu práce pokračovalo intenzivní využívání „nestandardních“ forem pracovních 
úvazků. Hodinová produktivita práce v ekonomice stoupala, produktivita 
na zaměstnanou osobu opět poklesla. Zaměstnanci zaznamenali pouhou stagnaci 
průměrné nominální mzdy, reálná mzda již druhý rok po sobě klesla. Průměrná míra 
nezaměstnanosti v ČR v roce 2013 byla asi  7,7 % a v tržním prostředí funguje jako 
indikátor výše mezd, respektive ceny práce.102 Pro Středočeský kraj v rámci kterého 
podnik působí, byl k 31.1.2014 podíl nezaměstnaných osob 7,27 %. Lze také 
předpokládat, že pracovní síla může být i z blízkého sousedícího Ústeckého kraje, 
ve kterém byla ke stejnému datu hodnota velmi vysoká na úrovni 11,93 %.103 Cena 
práce má s rostoucí mírou nezaměstnanosti klesající tendenci a společnost si může 
vybírat z více uchazečů, v důsledku to pro ní znamená nižší osobní náklady 
na zaměstnance. Průměrná hrubá měsíční mzda kuchaře (kterého bude nutné zaměstnat) 
                                                 
101Jedná se o poměr hrubých úspor domácností k hrubému disponibilnímu důchodu domácností. 
102FINANCE.CZ. Nezaměstnanost v ČR, statistiky vývoje míry nezaměstnanosti. 
finance.cz [online]. [cit. 2014-03-27]. Dostupné z http://www.finance.cz/makrodata-eu/trh-
prace/statistiky/mira-nezamestnanosti/ 
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byla v roce 2013 ve Středočeském kraji 14 739 Kč, přičemž medián zjištěných hodnot 
byl na úrovni 14 292 Kč. V Ústeckém kraji nabývaly hodnoty obdobné výše.104 
Pozitivní pro uvažovaný podnik jsou data o úvěrování firemní sféry v roce 2013, které 
ukazují nadějný start k oživení, které by mohlo být taženo investicemi.105 
 
P (Politické) 
Politická situace ve našem státu je provázána s legislativou, neboť politické strany 
budou usilovat o úpravy či prosazení zákonů a jiných právních norem, odpovídající 
smýšlení a programu jednotlivé strany. Pro společnost by měla být výhodou vláda 
strany zaměřující se na podnikatele a podporu podnikání. Přínosem by mohla být i vláda 
sociálně zaměřená, za předpokladu, že její opatření přinesou lidem více peněz, které tím 
pádem budou moci využít třeba na dovolenou. 
 
Politické faktory se tedy na uvažované společnosti projevují zejména zprostředkovaně 
přes zákazníky a jejich příjmy, respektive měnící se část jejich příjmů vydaná 
na dovolenou a spotřebu. 
 
T (Technologické) 
Rozvoj technologiích se projevuje ve všech vědeckých disciplínách, také v běžném 
životě. Penzion bude mít ambice být co nejšetrnějším k životnímu prostředí, k čemuž 
bude jako prostředek využívat pokročilé technologie k efektivnímu zpracování zdrojů. 
V případě internetových stránek jsou kladeny velké nároky na estetické hledisko 
a na pohodlí uživatelského ovládání a komunikace. V posledních letech výrazně roste 
oblíbenost přenosných počítačů, jiných mobilních zařízení a Wi-Fi. Stále více lidí 
(domácností in jednotlivců) je tedy připojeno k Internetu, kdy tento trend lze pozorovat 
v následující tabulce, kdy mezi roky 2011 a 2013 je tento nárůst více než 5%. 
                                                 
104INFORMAČNÍ SYSTÉM O PRŮMĚRNÉM VÝDĚLKU. Aktuální výsledky šetření. ISPV [online]. 
©2010 - 2014  [cit. 2014-04-22]. Dostupné z: http://www.ispv.cz/cz/Vysledky-
setreni/Aktualni.aspx#9436 
105DUBSKÁ, D., J. KAMENICKÝ a L. KUČERA. Český statistický úřad. Vývoj ekonomiky České 
republiky v roce 2013, s. 3-5. 
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Tab. 1: Domácnosti v ČR s připojením k Internetu v % (Zdroj: vlastní zpracování dle 
údajů Českého statistického úřadu106) 
 (%) 2011 2012 2013 
Celkem  61,7 65,4 67,0 
Celkem (16–74 let) 66,6 70,6 72,6 
podle typu domácnosti    
domácnosti bez dětí 53,1 56,5 57,4 
domácnosti s dětmi 84,2 89,6 91,5 
Významný je také ukazatel domácností s dětmi, které jsou připojené k Internetu, v roce 
2013 se jednalo o 91,5 %, což je velmi podstatné vzhledem k zamýšlenému cílení 
propagace na tento zákaznický segment zejména přes Internet. Následující graf 
zobrazuje navíc počet domácností v miliónech, uvedených v předchozí tabulce pouze 
procentuelně.  
 
Graf 1: Domácnosti s připojením k Internetu (Převzato z 107) 
 
E (Ekologické) 
Jsou poměrně podstatným faktorem, vzhledem k tomu, že se jedná o "zelený" cestovní 
ruch a měl by přispívat k udržitelnému rozvoji oblasti. Snahou a vizí penzionu tedy 
bude být co nejohleduplnější k přírodě a jejímu udržovaní, chovat se ekologicky 
v každém ohledu, využívat obnovitelné zdroje. Vzhledem k náročnosti požadavků 
a složitosti dokumentace a pravidel, společnost pro začátek podnikání neuvažuje nad 
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certifikací ekologického zemědělského podnikatele, nicméně plánuje se ekologicky 
chovat. 
Dále jsou pro společnost důležité ekologické požadavky týkající se pohostinství, které 
se však prolínají a jsou zařazeny v legislativě týkající se dané oblasti. 
 
3.3 Analýza oborového okolí (mikroprostředí) 
3.3.1 Analýza odvětví 
Plánovaný venkovský penzion pořádající kurzy, s půjčovnou vybavení, výrobou 
a prodejem domácích (rukodělných) výrobků a zároveň zemědělská farma zasahují 
a spadají do několika odvětví - cestovního ruchu, zemědělství, zpracovatelského 
a vzhledem k rozsahu nabízených produktů a služeb pravděpodobně ještě do dalších. 
Nejvýznamnějším odvětvím vzhledem k prodeji ostatních výrobků zejména v rámci 
ubytování a ze dvora (resp. přes Internet) je cestovní ruch, speciálně pak vesnický. 
Cestovní ruch patří mezi důležitá odvětví ekonomiky ČR, obdobně jako je tomu 
v jiných zemích. Výzkum CzechTourism zaměřený na domácí cestovní ruch uvádí 
v Souhrnné etapové zprávě z léta 2013 vývojové trendy domácího cestovního ruchu 
mezi které patří například zvyšující se loajálnost domácích turistů vůči regionu jejich 
pobytu a také zvyšující se podíl návštěvníků, kteří daný region upřednostňují. Zvyšuje 
se také celková spokojenost s pobytem. Nejčastějším důvodem výletu/pobytu domácích 
návštěvníků se stala relaxace (rekreace, pobyt v přírodě, odpočinek, procházky apod.), 
za kterou přijelo v roce 2013 již 31 % návštěvníků, naopak méně jich vyhledává dříve 
nejdůležitější poznání a atraktivita poznávací turistiky klesá, přestože se stála jedná 
o nejsilnější lákadlo pro domácí turistiku.108 
Výrazným trendem v rámci poptávky po zemědělských produktech je stále narůstající 
obliba farmářských a domácích produktů, neboť farmářská produkce se stala 
synonymem kvalitní české produkce. Hmatatelnými důsledky jsou farmářské trhy, 
obliba bedýnek, stoupající procento prodejů ze dvora i využívání agroturistiky 
                                                 
108CZECHTOURISM. Výzkum zaměřený na domácí cestovní ruch: Etapová zpráva léto 2013. 





a vesnické turistiky na farmách. Významným důkazem obliby farmářské produkce jsou 
farmářské prodejny, jejichž existence by před deseti lety byla nepředstavitelná. Majitelé 
dvou největších sítí farmářských obchodů, Sklizeno a Náš grunt, potvrzují stoupající 
zájem o české potraviny z farem a malých zpracoven. 
Za zvýšeným zájmem o farmářské produkty je velmi pravděpodobně ukryté znechucení 
z potravinových skandálů, levné zahraniční potraviny v řetězcích, cestující přes celou 
zeměkouli a tím pádem zvyšující ekologické zatěžování planety, diskuze o éčkách 
a původu potravin, kterou rozpoutala před šesti lety kampaň o biopotravinách. 
OSN vyhlásila rok 2014 Rokem rodinných farem, přičemž pro českou administrativu 
pojem rodinná farma prakticky neexistuje, přestože pro většinu populace je tento pojem 
samozřejmý. Z pohledu statistik vypadá fenomén rodinných farem téměř 
neidentifikovatelně, přesto jsou to právě ony a obzvláště faremní zpracovatelé, kteří 
v poslední době vytváří a výrazně zlepšují image českého venkova i českých 
potravin.109 
 
3.3.2 Analýza zákazníků 
Segmentace zákazníků 
Správné vymezení cílového segmentu je předpokladem úspěšného podnikání 
a zákazníky lze segmentovat z různých hledisek. 
V rámci geografické segmentace jsou spádovou oblastí lidé žijící ve městech 
a aglomeracích, kteří chtějí strávit čas v klidném prostředí na venkově, obklopeni 
přírodou a čistým ovzduším, a chtějí si odpočinout od shonu a neustálého časového 
presu. Předpokládanými zákazníky jsou tedy obyvatele městských a příměstských 
oblastí v krajích Jihomoravském, Olomouckém, Moravskoslezském, Středočeském 
a Praze, pravděpodobně bydlící v bytě nebo rodinném domě s menšími přilehlými 
pozemky a bez vlastních domácích zvířat. Z hlediska geografického lze také uvést 
zaměření penzionu na segment zahraničních turistů, přijíždějících za rekreací 
a poznáním do ČR. 
                                                 
109AGRIS.CZ. Zázrak v Čechách. Agris.cz [online]. © 2000-2014 [cit. 2014-03-27]. 
Dostupné z: http://www.agris.cz/zemedelstvi/je-ohrozena-dalsi-domaci-plodina-?id_a=182870 
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Z demografického resp. sociálního hlediska bude penzion zaměřen na rodiny (rodiče) 
s dětmi různého věku, přírodně a ekologicky smýšlející aktivní mladé i starší páry 
provozující turistiku a jiné aktivity, dále na aktivní seniory.  
Odhad velikosti nejdůležitějšího segmentu rodin s dětmi zkusím vyčíslit na základě 
údajů Českého statistického úřadu. V roce 2012 bylo v ČR celkem 1001,3 tisíc 
domácností s alespoň jedním dítětem do 15 let, přičemž tento ukazatel má rostoucí 
tendenci od roku 2005 a tento pozitivní trend je způsoben zejména rostoucím počtem 
neúplných domácností, jehož pozitivní vývoj je patrný již od roku 1995.110 
Na základě celorepublikového Sčítání z roku 2011 bylo zjištěno, že asi 53 % 
hospodařících domácností bydlí v bytech v bytových domech, asi 45% pak v bytech 
v rodinných domech.111 Pro účely výpočtu lze data zjednodušit na polovinu domácností 
bydlících v bytových domech a polovinu bydlících v rodinných domech. Tento poměr 
dále aplikuji na domácnosti s alespoň jedním dítětem do 15 let. Pravděpodobnými 
zákazníky budou zejména rodiny z měst, ať už větších či menších. Ve těchto městech 
je situováno také převážné množství bytových domů. Ve městech jsou samozřejmě také 
rodinné domy (velmi pravděpodobně však s menším pozemkem než mimo město), tak 
jako můžeme najít bytové domy v městysích, drobných obcích.  
Z uvedeného důvodu tedy na základě předchozích údajů a tvrzení vycházím z toho, 
že polovina domácností s alespoň jedním dítětem do 15 let, bydlících v bytových 
domech jsou mými potenciálními zákazníky, kteří by o nabízené služby a produkty 
mohli mít zájem na základě uvedených charakteristik. Jedná se tedy přibližně o 500 650 
domácností. Z těchto všech může mít dle osobního odhadu zájem o tento nebo podobný 
typ služeb a produktů zájem cca 50-60 % vysegmentovaných domácností, což 
je v souladu s cca 70% zájmem zjištěným na základě dotazníkového šetření souhrnně 
za všechny cílové segmenty. Pokud by tedy spodní odhad 50 % domácností mělo zájem 
jednalo by se konkrétně o 250 325 domácností, tedy potenciálních zákazníků. Velikost 
tohoto segmentu je tedy velmi příznivá, díky poměrně silné konkurenci v rámci 
                                                 
110ČESKÝ STATISTICKÝ ÚŘAD. Téměř v pětině rodinných domácností žijí závislé děti jen s jedním 
rodičem. Český statistický úřad [online]. 2013-02-01 [cit. 2014-04-22]. Dostupné z: 
www.czso.cz/csu/csu.nsf/.../$FILE/czam020113analyza.pdf 
111ČESKÝ STATISTICKÝ ÚŘAD. Obyvatelstvo, domy, byty a domácnosti podle Sčítání lidu, domů a 




celorepublikového hlediska, je samozřejmě potřeba vytvořit vhodnou marketingovou 
strategii společnosti, která dokáže zákazníky přilákat, přičemž vhodnou diferenciací 
služeb a produktů, atmosférou, chováním a přidanou hodnotou bude z hlediska podniku 
velmi důležité z těchto zákazníků udělat stálé na základě jejich vlastních prožitých 
příjemných zkušeností. 
Z hlediska poskytování stravy jsou pak dalšími cílovými segmenty zákazníci vyžadující 
speciální stravu jako vegetariáni a celiaci. A dále z hlediska behaviorálního na segment 
požadující vzdělávání např. formou kurzů a segment nakupující (nejen farmářské) 
výrobky regionálního charakteru. 
 
Na základě dotazníkového šetření 
Pro účely zjištění názorů a zákaznického chování bylo provedeno dotazníkové šetření, 
zaměřené na cílové segmenty pro zamýšlený venkovský penzion. Těmito segmenty jsou 
zejména rodiny (rodiče) s dětmi, alternativně a přírodně smýšlející (nejen) mladší páry, 
aktivní senioři. Na dotazník odpovědělo celkem 142 respondentů, přičemž sběr dat 
probíhal zejména přes Internet a cíleně na uvedené skupiny. 
 
Graf 2: Respondenti dle věku (Zdroj: vlastní zpracování dle dotazníkového šetření) 
Na uvedeném grafu lze vidět věkové rozložení, přičemž největší počet respondentů 
se věkově pohyboval v rozmezí od 31 do 40 let, nepatrně méně jich pak mělo mezi 
20 a 30 lety. Tyto věkové kategorie odpovídají segmentu rodičů s dětmi, který bude 
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Graf 3: S kým jezdí lidé na dovolenou (Zdroj: vlastní zpracování dle dotazníkového 
šetření) 
Na tuto otázku bylo možno zvolit více odpovědí, neboť předpoklad byl, že lidé tráví 
dovolenou rozmanitě a to ve smyslu, že jezdí na několik dovolených, které jim 
umožňují rozložit trávení volného času mezi rodinné příslušníky a známé či kamarády, 
kteří spolu často nemusí mít mnoho společného. Další možností je také že naopak jezdí 
na dovolenou zároveň s rodinou, kamarády i partnerem a třeba i domácím mazlíčkem. 
 
 
Graf 4: V kolika osobách lidé cestují (Zdroj: vlastní zpracování dle dotazníkového 
šetření) 
Z následujícího grafu vyplývá, že nejčastěji respondenti cestují ve 3 až 4 osobách. 
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Graf 5: Nejčastější forma dopravy na dovolenou (Zdroj: vlastní zpracování dle 
dotazníkového šetření) 
Zde s přehledem u respondentů zvítězila automobilová doprava, získala dokonce 84 %, 
vlaková doprava, která je v České republice poměrně hojně využívána byla zvolena 
pouze 11 % dotazovaných osob. 
 
Graf 6: Vzdálenost, kterou jsou lidé ochotni cestovat na dovolenou (Zdroj: vlastní 
zpracování dle dotazníkového šetření) 
Tato otázka byla velmi podstatná pro zjištění ochoty cestovat za vybranou tuzemskou 
dovolenou a z odpovědí vyplývá, že jsou lidé ochotni cestovat i téměř přes celou 
republiku vzhledem k odpovědi více než 400 km, kterou zvolilo 43 % lidí. 26 % lidí 
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do vzdálenosti 400 km. Toto zjištění je velmi pozitivní vzhledem k tomu, že pokud 
se zákazníkům penzion a okolí zalíbí, vzdálenost od jejich bydliště pro ně nebude 
pravděpodobně hrát významnou roli. 
 
Graf 7: Jak daleko jsou lidé ochotni cestovat z místa ubytování (Zdroj: vlastní 
zpracování dle dotazníkového šetření) 
Tato otázka měla přinést informace o tom, jak daleko se budou potenciální zákazníci 
chtít vzdalovat od penzionu z důvodů výletů po okolí a jiných aktivit. Zjištění je určitě 
pozitivní, neboť 63 % respondentů cestuje z místa ubytování do vzdálenosti 50 km, kde 
se v našem případě nachází velké množství zajímavostí a turisticky atraktivních míst.  
 
Graf 8: Průměrná doba strávená na dovolené (Zdroj: vlastní zpracování dle 
dotazníkového šetření) 
Respondenti, respektive 71 % z nich uvedlo, že nejčastěji jezdí na dovolenou 
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Graf 9: Kolik jsou lidé ochotni zaplatit za osobu/noc v penzionu (Zdroj: vlastní 
zpracování dle dotazníkového šetření) 
Srovnatelný počet respondentů je ochoten zaplatit za noc a osobu ve venkovském 
penzionu v pokoji s vlastním sociálním zařízením částku 300 až 350 Kč 
a 350 až 400 Kč. Vyšší cenové relace jsou také zastoupeny poměrně velkým počtem 
respondentů, jak je patrné z grafu a to je velmi příznivé zjištění. 
 
Graf 10: Preference farmářských potravin před supermarketovými (Zdroj: vlastní 
zpracování dle dotazníkového šetření) 
Celých 63 % respondentů preferuje farmářské, domácí a regionální potraviny před těmi 
kupovanými ve velkých potravinových řetězcích a to je pro penzion prodávající 
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Graf 11: Preferovaná strava na dovolené (Zdroj: vlastní zpracování dle dotazníkového 
šetření) 
Z grafu je patrné, že polovina dotazovaných preferuje stravování v místě ubytování 
formou polopenze a čtvrtina upřednostňuje spíše vlastní jídlo a tedy kuchyňku 
k dispozici. Tyto informace jsou velmi přínosné pro zvolení vhodné strategie v oblasti 
stravování. 
 
Graf 12: Zájem o pobyt v penzionu (Zdroj: vlastní zpracování dle dotazníkového 
šetření) 
Velmi důležitá otázka, týkající se vlastního zájmu o rodinný venkovský penzion 
se zvířaty, v pěkném prostředí, s příjemnou domáckou atmosférou, vlastními 
potravinami pro prodej ze dvora atd. Dotazníkové šetření cílené na dané skupiny 
prokázalo jejich zájem o tento typ ubytování a trávení dovolené. Určitě by přijelo 21 % 
dotázaných, dalších 51 % zvolilo také kladnou odpověď s menší mírou jistoty návštěvy. 
























Graf 13: Poptávané služby a vybavení (Zdroj: vlastní zpracování dle dotazníkového 
šetření) 
V této otázce měli respondenti zaškrtnout všechny možnosti, které by na své dovolené 
využili nebo uvítali. Nejčastěji volená odpověď ukázala, že 79 % lidé má zájem o výlety 
po okolí, dále se na druhém místě umístilo grilování se 73 %, následováno vybavením 
jako Internet a bazén. Výborně dopadly domácí produkty, o něž vyjádřilo zájem 59 % 
lidí. Na pomyslném posledním místě s pouhým 1 % se umístila strava pro vegany, což 
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jsou přehledně uvedeny v grafu a bude na ně brán zřetel při tvorbě konkrétní nabídky 
v praktické části práce. 
 
3.3.3 Analýza dodavatelů 
V rámci zamýšleného podnikání mohou být zboží a suroviny pořizovány 
prostřednictvím regionálních a místních prodejců, některé potřebné věci také přes sítě 
obchodních řetězců, přičemž obecně existuje mnoho substitutů či alternativ potřebného 
zboží. Konkrétně se jedná o potraviny pro stravování v penzionu, které budou 
pořizovány zejména na regionální úrovni od prověřených a certifikovaných výrobců 
resp. prodejců. Dále se jedná o krmiva a steliva pro chovaná zvířata, které budou 
pořizovány od regionálního zemědělského družstva a dalších zemědělců v oblasti. 
  
3.3.4 Analýza konkurence 
Konkurence v rámci odvětví 
V rámci odvětví ubytování a stravování existuje velké množství typů zařízení, které 
si však navzájem konkurují pouze do určité míry. Zákazník očekává od každého 
ze zařízení rozdílné služby a také jejich kvalitu, s čímž souvisí cena, kterou 
je ve výsledku ochoten zaplatit. Zařízení která si tedy v rámci odvětví konkurují jsou: 
· Hotel - ubytovací zařízení s minimálně 10 pokoji pro hosty vybavené pro 
poskytování přechodného ubytování a služeb s tím spojených (zejména 
stravovací), jsou členěny do pěti tříd. 
· Motel - ubytovací zařízení s minimálně 10 pokoji pro hosty vybavené pro 
poskytování přechodného ubytování a služeb s tím spojených pro motoristy 
a člení se do čtyř tříd. 
· Penzion - ubytovací zařízení s minimálně 5 a nejvíce 20 pokoji pro hosty, 
s omezeným rozsahem společenských a doplňkových služeb, avšak 
s ubytovacími službami srovnatelnými s hotelem. Dělí se do čtyř tříd. 
· Ostatní ubytovací zařízení - jsou jimi zejména ubytovny, koleje, svobodárny, 
internáty, kempy a skupiny chat nebo bungalovů, vybavené pro poskytování 
přechodného ubytování. 
· Ubytování v soukromí 
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V rámci oboru zemědělské výroby a prodeje potravin rostlinného i živočišného původu 
jsou konkurenty ostatní drobní zemědělci, trhy a tržiště, velké zemědělské podniky jako 
zemědělská družstva, dále také velké obchodní řetězce. Kupující se v tomto případě 
rozhoduje na základě ceny, ale výraznější faktor je zaručený původ a kvalita, kterou 
mu jako přidanou hodnotu poskytuje drobný zemědělec oproti velkému obchodnímu 
řetězci s "anonymními" produkty.  
V rámci výroby a prodeje ostatních výrobků rukodělného charakteru jako vlněné 
ponožky, pletené papuče nebo třeba náušnice je v odvětví mnoho různých konkurentů 
a výrobek si bude muset najít svou klientelu vzhledem k originálnosti a původu 
a průběhu jeho výroby.  
Konkurence v rámci oblasti 
V obci Milý se v současné době nenachází žádné ubytovací zařízení a taktéž 
v nejbližších přilehlých obcích. V rámci nejbližšího okolí je uvedena i nekonzistentní 
konkurence jako např. kemp. Naopak v rámci konkurence v širší oblasti Džbánska 
a Rakovnicka, (respektive i na úrovni celé ČR) se mělo smysl zaměřit na srovnatelnou 
konkurenci, tedy penziony, statky ve venkovských oblastech, mimo městskou 
aglomeraci.  
Vzhledem k zjištěné vzdálenosti a ochotě cestovat na tuzemskou dovolenou není 
analýza podobných zařízení v uvedených oblastech tím nejpodstatnějším, neboť 
zákazníci se nerozhodují na základě toho, jestli je jedno z ubytování o 10 či 20 km blíž 
či dál než jiné, ale spíše na základě propagace, doporučení, vlastní zkušenosti, 
konkrétního okolí a nabízených služeb a produktů.  
Vzhledem k plánované propagaci na oficiálních stránkách Rakovnicka a dalších 
portálech informujících nejen o nabídce ubytování (pampeliska.cz, vyletnik.cz, 
svetubytovani.cz, turistik.cz,) je vhodné uvést konkurenční podniky, se kterými bude 
penzion na těchto médiích "bojovat" o zákazníky. 
Penzion Oáza Mšec (9 km) 
Pravděpodobně je součástí také restaurační zařízení, ale bližší informace nejsou 
na Internetu dohledatelné, ani informace zda penzion stále funguje. 
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RS Červená stráň (10 km) 
Kemp je umístěn v krásné přírodě a klidném prostředí v katastru obce Mšecké 
Žehrovice. Volnočasové aktivity pro všechny věkové kategorie. K dispozici malé 
fotbalové hřiště, dále volejbal, nohejbal a ping pong. Nabídka pořádání soustředění pro 
sportovní oddíly, seznamovací akce, klubové, společenské i reklamní akce, školení 
firem, teambuilding, letní tábory pro děti, svatby. V kempu je venkovní a vnitřní 
restaurace, velký sál s podiem.  
Ubytování v malých chatkách (kapacita je 60 lůžek /15 chatiček po 4 lůžkách), v ceně 
150 Kč/osobu/noc nebo ve velkých chatkách pro rodiny s dětmi, seniory atd. s 2 nebo 
3 ložnicemi, obývací místností s kuchyňskou linkou, kapacita 4-6 lůžek, celkem 
3 chaty, cena 3800 Kč/týden nebo 1900 Kč/víkend.112 
Penzion Stará fara (11 km) 
Penzion se nachází v obci Smolnice v památkově chráněném objektu bývalé fary, 
blízkém sousedství barokního kostela sv. Bartoloměje. 
Celoroční ubytování ve 3 apartmánech, další 3 pokoje (se společným soc. zařízením) 
se nacházejí v sousedním domě a mají svůj zvláštní samostatný vchod.  
K dispozici v přízemí společenská místnost s klavírem, přilehlou kuchyní a zvláštním 
WC, wi-fi, stolní tenis a půjčení a úschova jízdních kol, možnost parkování pro 4 auta 
pod přístřeškem, lávový gril a venkovní posezení, ohniště, v létě bazén a pískoviště. 
Malý pes možný. Cena za osobu/den od 500 Kč.113 
Penzion "U Bartoušků"(16 km) 
Celoroční ubytování v agropenzionu v obci Malíkovice. Apartmány a pokoje 
s kapacitou 30 lůžek a 6 míst přistýlky, možnost stanování. Součástí penzionu 
je multifunkční sportovní hala, vybavena pro mnoho sportovních aktivit, např. volejbal, 
nohejbal, badminton, tenis, ping-pong, basketbal, futsal, házená, florbal dále různá 
pohybová a aerobní cvičení. Sportovní pomůcky lze zapůjčit přímo v areálu. Půjčování 
kol, několik hospodářských zvířat, placené krmivo. Penzion je vhodný pro rodinné 
a rekreační pobyty, školení firem, teambuildingy, prodejní akce, svatby a soukromé 
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oslavy, večírky. Restaurace není ve stálém provozu, v případě zájmu schopni zajistit 
veškeré stravování dle požadavků. Cena od 320-420 Kč/osobu/noc. Poplatek za psa 80 
Kč/noc.114  
Poddžbánský pivovar (22 km) 
Poddžbánský pivovar a restaurace se nachází 50 km od Prahy, v obci Mutějovice. 
V areálu pivovaru se nachází restaurace připravující tradiční domácí kuchyni 
a Poddžbánské pivo. Na přání zajistí svatební hostiny, oslavy narozenin, podnikové 
večírky a firemní semináře. 
K dispozici ubytování v penzionu o kapacitě 25 míst v 10 pokojích. Pokoje jedno 
a dvoulůžkové, rodinné pro 3 nebo 4 až 6 osob. Ceny 325 - 390,- Kč/osoba/noc. 
K dispozici wifi, parkoviště, přijímání platebních karet, ubytování, restaurace, možnost 
domácích mazlíčků, sportovní hala, prohlídka pivovaru, cyklisté a rodiny vítáni.115 
Šváchův dvůr u Červeného potoka (22 km) 
Nachází v opukové obci Hředle 50 km z Prahy. Ubytování v rodinném sídle s možností 
využívání zahrady, terasy a dvora, sauny. Snídaně v prostorách salonků s možností 
donášky na pokoj nebo na terasu. Společenské hry k zapůjčení - stolní i venkovní. 
K návštěvě a trávení volného času v sousedství biofarma majitelů. Pořádání firemních 
i soukromých akcí, školení, teambuilding. Pokrytí areálu wifi. Kapacita ubytování 
je max. 20 lůžek v 5-ti apartmánech. 
Ceny za noc v rozpětí od 500 do 750 Kč, měnící se v závislosti na počtu osob 
a strávených nocí. Děti do 6-ti let zdarma. Poplatky za parkovací místo (150 Kč/noc), 
za psa nebo kočku (120 Kč/noc).116 
  
                                                 
114Penzion U Bartoušků [online]. Penzion u Bartoušků, ©2013 [cit. 2014-04-04]. Dostupné z: 
http://www.ubartousku.cz/ 
115Poddžbánský pivovar [online]. Poddžbánský pivovar, ©2014 [cit. 2014-04-04]. Dostupné z: 
http://www.poddzbanskypivovar.cz/ 




Penzion u Kutílků (28 km) 
Ubytování na soukromé rodinné farmě v centru obce Přílepy. Ubytování ve 4 pokojích 
(2, 3, 5 a 10 osob), vybavená kuchyňka, TV, WC společné, po dohodě možnost 
objednat stravování. K dispozici kulečník, šipky, stolní fotbal, hřiště na plážový 
volejbal, venkovní bazén, půjčování kol, jízdy na koni, gril. Cena neuvedena.117 
Penzion Na statku (33 km) 
Rodinný penzion v obci Šanov, ubytování poskytováno v apartmánu (6 osob) a v 5 nově 
zrekonstruovaných pokojích s vlastním sociálním zařízením, TV, wi-fi. 
V blízkosti tenisové kurty, volejbalové hřiště, možností zapůjčení kol, zajištění 
vyjížďky na koních, rybolovu a lovu zvěře v soukromé honitbě. Základní cena 
ubytování je 345 Kč os/noc, ostatní ceny dle domluvy.118 
Farma Hedecko (46 km) 
Ubytování a agroturistika na rodinné farmě u obce Břežany. V sezóně týdenní pobyty, 
mimo sezónu celoročně týdenní i víkendové pobyty. Možnost stanování, 5 apartmánů 
(po pěti lůžkách), možnost snídaně, půjčení dětské postýlky, venkovní posezení u krbu, 
ohniště, gril, k dispozici společenská místnost s barem i k pronájmu pro pořádání 
rodinných oslav a firemních akcí. Možnost zakoupení selete, kuřat a klobás 
na grilování. Nabídka jednodenních pobytů pro děti mateřských škol. Pořádání jarmarků 
a farmářských trhů. 
Jízdy na koních v areálu farmy i vyjížďky do okolní přírody, nově napojení 
na středočeskou jezdeckou stezku s možností ustájení koní a ubytování jezdců. Další 
domácí zvířata možná k prohlédnutí či pohlazení. Rybaření na soukromém rybníku 
v areálu farmy nebo na rybnících v okolí, půjčování rybářských a sportovních potřeb, 
hřiště na míčové hry, stůl na stolní tenis a šipky. 
Cena v sezóně 6700-7200 Kč/apartmán/týden, mimo sezónu 560 Kč/osobu/víkend, 
mimo víkend 280 Kč/osobu/den. Poplatek za psa 50 Kč/den.119 
                                                 
117Penzion a hospůdka u Kutílků [online]. Penzion u Kutílků, ©2009 [cit. 2014-04-04]. Dostupné z: 
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Tab. 2: Porovnání konkurence v rámci různých parametrů (Zdroj: vlastní zpracování dle informací na webu konkurentů a Internetu) 
 
Cena (Kč) Stravování 
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Konkurence ostatních nabízených výrobků a produktů na úrovni oblasti 
je pravděpodobně pouze u prodeje produktů živočišného původu, které mohou být 
prodávány ze dvora, na trhu nebo tržišti a dodávány pouze do nejbližší maloobchodní 
prodejny. Vzhledem k omezenému množství, které lze touto formou prodávat by neměl 
být problém tento objem udat. 
Výrobky a produkty rostlinného původu by neměl být problém prodávat mimo rámec 
daného regionu či oblasti, nápodobně rukodělné výrobky, které jsou schopné prodejem 
přes e-shop konkurovat na úrovni celé ČR. 
 
3.3.5 Porterův model konkurenčních sil 
Tento model hodnotí konkurenční tlaky, rivalitu na trhu a analyzuje stav konkurence 
v odvětví, závisející na vzájemném působení pěti základních konkurenčních činitelů.  
· Konkurence (rivalita) mezi exitujícími podniky (uvnitř odvětví) 
V rámci celého odvětví ubytovacích služeb působí, jak bylo zmíněno dříve, celá řada 
subjektů, kteří však nabízejí odlišné služby, zejména vzhledem k velikosti a typu 
zařízení, v odlišné kvalitě a s rozdílným zázemím k dispozici. Hotely, motely, jakákoli 
jiná ubytovací zařízení situovaná ve městech a aglomeracích nejsou přímými 
konkurenty našeho penzionu, neboť se specializují na jiný segment lidí, respektive 
budou vyhledávány jiným typem zákazníků, než jsou zákazníci venkovského penzionu. 
V rámci celého odvětví jsou tedy konkurenty zejména jiné penziony mimo aglomerace, 
podniky rodinného typu (ubytování na statku a jiných venkovských usedlostech) 
a obecně ubytovací zařízení menší kapacity, zaměřující se stejně jako náš penzion 
na spokojenost a péči o zákazníky.  
V rámci oblasti byly vytipovány a zkoumány relativně blízké a podobné podniky 
propagující se na serverech, jejichž využití je plánované také pro náš podnik. 
Nedostatky konkurence jsou zejména v nedostateční nebo špatné propagaci, v rámci 
serverů o ubytování i vlastních internetových stránkách, případně stránkách 
na sociálních sítích. Síla konkurence v odvětví je relativně silná a bude podstatně 
ovlivňovat chování a strategii našeho podniku. 
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Konkurence ostatních zamýšlených produktů a výrobků je také relativně široká, ale 
v tomto případě je nejpodstatnějším kritériem rozhodování ruční práce, z vlastních 
surovin a možnost koupě těchto produktů v rámci ubytování a tedy na základě konkrétní 
znalosti prodejce. 
· Vyjednávací síla zákazníků 
V rámci segmentace zákazníků vyplynulo zaměření na rodiny (rodiče) s dětmi, aktivní 
seniory a alternativně a přírodně smýšlející mladší i starší. Vyjednávací pozice 
zákazníka je značná, neboť existují substituty k nabízenému ubytování a je snadné 
porovnávání cen, kvality a prostředí v rámci průzkumu jednotlivých ubytovacích 
zařízení přes Internet. Je třeba se zaměřit na zákazníka a jeho potřeby, získat ho pomocí 
různých akcí či nabídkou diferencovaných a doplňkových služeb, respektive produktů. 
Tato síla je tedy také velmi podstatná. 
· Vyjednávací síla dodavatelů 
Vyjednávací síla dodavatelů je malá, neboť zboží a suroviny mohou být pořizovány 
prostřednictvím regionálních a místních prodejců, některé potřební věci také přes sítě 
obchodních řetězců, přičemž obecně existuje mnoho substitutů či alternativ potřebného 
zboží. Tato konkurenční síla je tedy velmi malá. 
· Hrozba substitutů 
Mezi nepřímé substituty lze zařadit všechna ubytovací zařízení jiného typu, přímými 
substituty jsou pak obdobné podniky, nabízející shodné služby (venkovský penzion 
nabízející v rámci ubytování i domácí kvalitní stravu, se zvířaty, v blízkosti krásné 
přírody, s domácími výrobky a produkty). Substitutem je pak do určité míry také 
přespání na vlastní chatě, chalupě nebo u přátel. Existence substitutů tedy má vliv 
na uvažované podnikání. Nicméně specifičnost produktu, resp. kombinace všech 
vlastností a charakteristik produktu, resp. služby by měla působit proti hrozbě 
substitutů.  
· Hrozba vstupu nových konkurentů 
Bariéry vstupu jsou zejména ve velikosti dostupných finančních prostředků, respektive 
vlastnictví vhodné nemovitosti. Obecně to jsou tedy zejména vysoké počáteční náklady, 
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které bráni vstupu do odvětví, ale jejich výše se budě měnit v závislosti na typu 
ubytovacího zařízení, které je zamýšlené vybudovat a provozovat. Hrozba vstupu 
konkurentů je také poměrně silnou konkurenční silou.  
Celkově lze shrnout, že síla konkurence v odvětví je relativně silná a bude podstatně 
ovlivňovat chování a strategii našeho podniku, podobně silná je vyjednávací síla 
zákazníků. Hrozba substitutů a vstupu nových konkurentů je střední, vyjednávací síla 
dodavatelů velmi malá. 
 
3.4 SWOT analýza 
Závěrem po provedení nezbytných analýz a získání potřebných informací, lze sestavit 
souhrnnou SWOT analýzu, silných a slabých stránek (interních záležitostí podniku) 
ve vztahu k příležitostem a hrozbám. Měla by být součástí strategického řízení firmy 
její výstupy by se měly zohlednit při každém dalším plánování strategie podniku. Cílem 
podniku je maximalizace silných stránek a snaha o eliminaci slabých stránek. Příležitosti 
se snaží podnik maximálně využít k tomu, aby zajistil a posílil svou pozici na trhu. Vliv 
hrozeb je třeba minimalizovat, popř. se na jejich důsledky alespoň dobře připravit. 
Vnitřní prostředí určuje silné a slabé stránky firmy, které jsou v přímé kompetenci firmy 
a je tedy možné je, na rozdíl od příležitostí a hrozeb, jejichž původcem je vnější 
prostředí firmy, poměrně snadno změnit. 
Silné stránky (Strengths) 
· výborná lokace sídla podniku, 
· rodinné prostředí a domácí atmosféra 
· unikátní produkt, resp. specifická kombinace nabízených služeb a produktů, 
· pozitivní vnímání domácích a farmářských výrobků, 
· vlastní objekt (nemovitost, pozemky), 
· výrazná a cílená prezentace na Internetu, 
· široké portfolio produktů, 
· malá závislost na dodavatelích, 
· pozitivní vztahy se subjekty v okolí a zamýšlená spolupráce s nimi, 
· podnikatelsky zaměřené vzdělání, znalosti a zkušenosti v pěstování a chovu, 
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· provoz podniku šetrný k životnímu prostředí a welfare zvířat, 
· rodinné zázemí (společný rodinný zájem), 
· vztah k přírodě a tradičnímu způsobu života, 
· komunikativnost, organizační schopnosti a znalost tří světových jazyků, 
· široké možnosti rozšíření (další plodiny, chovaná zvířata, výrobky, mlékárna, 
ubytovací kapacity, restaurace). 
 
Slabé stránky (Weaknesses) 
· nutnost vybudování dobrého jména společnosti a zákaznické základny, spolu 
s kontakty, 
· sezónnost nabízených produktů, nárazovost prací, 
· potřeba cizího kapitálu (úvěr na rekonstrukci, dotace), 
· naplnění kapacity závislé na účinnosti reklamní kampaně, 
· vysoká počáteční investice, 
· omezené zkušenosti v oboru podnikání, 
· nedostatečná technická vybavenost, 
· omezení soukromí. 
 
Příležitosti (Opportunities) 
· místo na trhu v dané oblasti (absence konkurence v místě) 
· zájem ČR a EU o rozvoj venkovských oblastí, dotace, 
· rostoucí zájem o venkovskou turistiku, životní prostředí a ekologii, 
· zklamání spotřebitelů nekvalitními potravinami a vzrůstající poptávka 
po farmářských produktech 
· nedostatek zařízení poskytující speciální stravu (celiaci, vegetariáni), 
· růst významu sektoru služeb v ekonomice, 
· outsourcing nabízených služeb,  
· zmírnění přísných předpisů pro malé potravinářské podniky po vzoru jiných 
států EU, 





· vstup nové konkurence a lepší propagace stávající, 
· silná pozice (vyjednávací síla zákazníků), 
· možnost nevýhodných podmínek úvěru nebo jeho neposkytnutí, 
· omezující a měnící se legislativní předpisy s přísnými kritérii a podmínkami, 
· existence substitutů, 
· zvyšování cen energií, 
· nepříznivé počasí, 
· škůdci a nemoci rostlin a zvířat, 
· nižší kupní síla obyvatelstva, 
· recese světové ekonomiky, zpomalení výkonu hospodářství. 
 
Z uvedené SWOT analýzy vyplývají silné stránky a příležitosti, na které je nutné 
se zaměřit, aby bylo uvedení nové společnosti na trh co nejúspěšnější. Silných stránek 
i dalších prvků v rámci jednotlivých částí SWOT analýzy je mnoho a proto pro 
následující numerické výpočty vyhodnotím 5 nejvýznamnějších prvku z každé oblasti 
působící na podnik největší vahou. 
3.4.1 Numerické zpracování SWOT analýzy 
Tab. 3: Vyjádření 5 nejvýznamnějších prvků z jednotlivých částí SWOT (Zdroj: vlastní 
zpracování) 
 Silné stránky  Slabé stránky 
S1 Výborná lokace sídla podniku W1 
Nutnost vybudování dobrého jména 
společnosti a zákaznická základny 
S2 
Výrazná a cílená prezentace na 
Internetu 
W2 
Sezónnost nabízených produktů, 
nárazovost prací 
S3 
Podnikatelsky zaměřené vzdělání, 
znalosti a zkušenosti v pěstování a 
chovu 
W3 Potřeba cizího kapitálu 
S4 
Široké možnosti rozšíření (další 
plodiny, chovaná zvířata, 
výrobky, mlékárna, ubytovací 
kapacity, restaurace) 
W4 
Naplnění kapacity závislé na 
účinnosti reklamní kampaně 
S5 
Vlastní objekt (nemovitost, 
pozemky) 








Místo na trhu v dané oblasti 
(absence konkurence v místě) 
T1 
Vstup nové konkurence a lepší 
propagace stávající 
O2 
Zájem ČR a EU o rozvoj 
venkovských oblastí, dotace 
T2 
Silná pozice (vyjednávací síla) 
zákazníků 
O3 
Rostoucí zájem o venkovskou 
turistiku, životní prostředí a ekologii T3 
Možnost nevýhodných podmínek 
úvěru nebo jeho neposkytnutí 
O4 
Zklamání spotřebitelů nekvalitními 
potravinami a vzrůstající poptávka 
po farmářských produktech 
T4 
Omezující a měnící se legislativní 
předpisy s přísnými kritérii a 
podmínkami 
O5 
Nedostatek zařízení poskytujících 
speciální stravu (celiaci, vegetariáni) 
T5 Existence substitutů 
 
Pro hodnocení váhy znaku se porovnává vzájemná důležitost znaků, která je vyjádřena 
následujícími hodnotícími maticemi pro silné a slabé stránky. Zvoleno bylo třístupňové 
hodnocení, konkrétní hodnotící stupnice pak vypadá následovně:  
· 1, pokud je znak důležitější než znak porovnávaný, 
· 0,5, pokud je váha znaků stejná, 
· 0, pokud je znak méně důležitý než znak porovnávaný. 
 









Výborná lokace sídla 
podniku 
x 0 1 0 1 2 20 
S2 
Výrazná a cílená 
prezentace na Internetu 
1 x 1 1 1 4 40 
S3 
Podnikatelsky zaměřené 
vzdělání, znalosti a 
zkušenosti pěstování a 
chovu 
0 0 x 0,5 0 0,5 5 




0 0 1 0,5 x 1,5 15 
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0 x 0 0 0 0 0 
W3 Potřeba cizího kapitálu 0,5 1 x 0,5 0,5 2,5 25 
W4 
Naplnění kapacity 
závislé na účinnosti 
reklamní kampaně 




0 1 0,5 0,5 x 2 20 
Z rozhodovací matice silných stránek vyplývá, že největší váhu má prvek - výrazná 
a cílená prezentace na Internetu a o druhou největší váhu se v rámci srovnání dělí  – 
široké možnosti rozšíření (další plodiny, chovaná zvířata, výrobky, mlékárna, ubytovací 
kapacity, restaurace) a výhodná lokace podniky. Ze slabých stránek je nutné se zaměřit 
především na vybudování dobrého jména společnosti a zákaznické základny, což je pro 
novou začínající společnost velmi důležité a pro budoucí vývoj nezbytné. Dalšími 
srovnatelně významnými slabými stránkami jsou potřeba cizího kapitálu a naplnění 
kapacita závislé na účinnosti reklamní kampaně. 
 








Místo na trhu v dané oblasti 
(absence konkurence v místě) 
x 0 0 0,5 1 1,5 15 
O2 
Zájem ČR a EU o rozvoj 
venkovských oblastí, dotace 
1 x 0,5 0,5 1 3 30 
O3 
Rostoucí zájem o venkovskou 
turistiku, ŽP, ekologii 
1 0,5 x 0,5 1 3 30 
O4 
Zklamání spotřebitelů 
nekvalitními potravinami a 
vzrůstající poptávka po 
farmářských produktech 
0,5 0,5 0,5 x 1 2,5 25 
O5 
Nedostatek zařízení 
poskytující speciální stravu 
0 0 0 0 x 0 0 
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Tab. 7: Hodnocení váhy hrozeb (Zdroj: vlastní zpracování) 
 ZNAK/ POROVNÁVANÝ 
ZNAK 




Vstup nové konkurence a lepší 
propagace stávající 
x 1 0 0,5 1 2,5 25 
T2 
Silná pozice (vyjednávací síla 
zákazníků) 
0 x 0 0,5 0,5 1 10 
T3 
Možnost nevýhodných 
podmínek úvěru nebo jeho 
neposkytnutí 
1 1 x 1 1 4 40 
T4 
Omezující a měnící se 
legislativní předpisy s přísnými 
kritérii a podmínkami 
0,5 0,5 0 x 0,5 1,5 15 
T5 Existence substitutů 0 0,5 0 0,5 x 1 10 
Z rozhodovací matice příležitostí vyplývá, že největší váhu mají prvky - zájem ČR a EU 
o rozvoj venkovských oblastí, dotace a rostoucí zájem o venkovskou turistiku, životní 
prostředí a ekologii, přičemž v závěsu za nimi je příležitost vzrůstající poptávky 
po farmářských a domácích produktech v důsledku přehlcení trhu nekvalitními 
potravinami. Z hrozeb je nutné se zaměřit především na eliminování nebo co největší 
snížení možnosti nevýhodných podmínek úvěru nebo jeho neposkytnutí, dále pak 
na hrozbu vstupu nové konkurence a lepší propagace stávající podniků. 
 
3.4.2 Numerické zpracování SWOT matice pro hodnocení intenzity vzájemných 
vztahů 
Hodnocení základní matice je nutné provést na základě souvislostí mezi prvky a intenzity 
jednotlivých vazeb, zejména pak S-O, S-T, W-O, W-T. Zvolena byla vícestupňová škála 
0 až 5, přičemž: 
· 0 znamená žádný vztah, 
· 5 pro úzký vztah, důležitý, 




Tab. 8: Ohodnocení vzájemného působení prvků SWOT matice (Zdroj: vlastní 
zpracování) 
 Silné stránky Slabé stránky   
 
S1 S2 S3 S4 S5 
Su
ma 






O1 3 1 1 1 0 6 2 0 0 2 0 4 10 15 
O2 4 0 3 3 0 10 0 0 5 0 5 10 20 30 
O3 3 3 1 3 0 10 3 2 0 3 0 8 18 30 
O4 2 4 1 3 0 10 3 1 0 1 0 5 15 25 
O5 0 4 1 1 0 6 2 1 0 1 0 4 10 0 
T1 -3 -1 1 3 0 0 -5 0 0 -3 -1 -9 -9 25 
T2 0 0 1 0 0 1 0 0 0 0 0 0 1 10 
T3 1 0 4 3 4 12 -2 -2 -4 -1 -3 -12 0 40 
T4 0 0 3 3 2 8 0 0 0 0 0 0 8 15 
T5 0 0 1 2 0 3 -1 -1 0 -2 0 -4 -1 10 
Suma 
S,W 




20 40 5 20 15 
 
30 0 25 25 20 
   
 
Tab. 9: Výsledek vzájemného působení (Zdroj: vlastní zpracování) 
 
S W 
O 42 31 
T 24 -25 
 
Z numerického zpracování SWOT matice vyplývá, že by se společnost měla zaměřit 
především na využití silných stránek, zejména využití široké možnosti rozšíření 
(další plodiny, chovaná zvířata, výrobky, mlékárna, ubytovací kapacity, restaurace), 
dále využít podnikatelsky zaměřeného vzdělání, znalosti a zkušenosti pěstování a chovu 
a zaměřit se na výraznou a cílenou prezentace na Internetu. Vzhledem k možné volbě 
strategie SO je pak důležité využití příležitostí jako jsou zájem ČR a EU o rozvoj 
venkovských oblastí, zejména ve formě dotací, dále rostoucí zájem o venkovskou 
turistiku, životní prostředí a domácí produkty. Další strategií, avšak zdaleka ne tak 
výhodnou by také mohl být opatrný podnikatelský přístup WO s cílem využít 
maximálně příležitostí pro překonání slabých stránek. 
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4 VLASTNÍ  NÁVRH 
Tato část práce bude zaměřena na samotný návrh podnikatelského plánu dle struktury, 
která byla popsána v teoretické části, přičemž bud vycházet z poznatků získaných 
v analytické části.  
4.1 Titulní strana 
Název:    Milý penzion V chmelu a kapradí 
Právní forma:   Společnost s ručením omezeným (s. r. o.) 
Sídlo a provozovna:  Milý, okres Rakovník 
Majitelé:   Ivana Kohoutová a  3 rodinní společníci 
Předmět podnikání: 
· hostinská činnost 
· zemědělská výroba,  
· maloobchod,  
· pronájem a půjčování věcí movitých,  
· zprostředkování obchodu a služeb, 
· výroba obchod a služby jinde nezařazené, 
· výroba potravinářských a škrobárenských výrobků,  
· výroba textilií, textilních výrobků, oděvů a oděvních 
doplňků, mimoškolní výchova a vzdělávání, pořádání 
kurzů, školení, včetně lektorské činnosti. 
 
Milý penzion je zaměřený na vesnickou turistiku, spojení hostinské činnosti 
(poskytování ubytování včetně stravování) a zemědělské výroby v rodinném penzionu, 
drobném hospodářství. Zaměření penzionu je zejména na rodiny s dětmi, pro které jsou 
k dispozici nejen zvířata, které si budou moci prohlédnout, dozvědět se o nich více, 
přijít s nimi do blízkého kontaktu. Zákazníci si budou moci odvézt vypěstované 
rostlinné produkty jako zeleninu, ovoce, houby, bylinky, dále drůbeží a králičí maso, 
vejce. Také řemeslné tradiční výrobky jako pletené ponožky, košíky. Prioritou jsou 
kvalitní služby a produkty, poskytovány v příjemné atmosféře rodinného podniku.  
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4.2 Exekutivní souhrn 
Venkovský cestovní ruch se dynamicky rozvíjí nejen v České republice, přičemž 
znečištění ve městech překračující i stonásobně povolené hodnoty se stává častou 
příčinou chorob dýchacích cest a proto jsou obyvatele ochotní a zvyklí cestovat 
za čistším vzduchem. Milý penzion je zaměřený na vesnickou turistiku, spojení 
hostinské činnosti (poskytování ubytování včetně stravování) a zemědělské výroby 
v rodinném penzionu, drobném hospodářství. Zaměření penzionu je zejména na rodiny 
s dětmi, pro které jsou k dispozici nejen zvířata, které si budou moci prohlédnout, 
dozvědět se o nich více, přijít s nimi do blízkého kontaktu. Zákazníci si budou moci 
odvézt vypěstované rostlinné produkty jako zeleninu, ovoce, houby, bylinky, dále 
drůbeží a králičí maso, vejce. Také řemeslné tradiční výrobky jako pletené ponožky, 
košíky. Prioritou jsou kvalitní služby a produkty, poskytovány v příjemné atmosféře 
rodinného podniku. 
Hlavním cílem podnikatelského plánu je návrh rodinného podniku, který bude efektivní 
investicí disponibilních finančních prostředků a umožní jejich zhodnocení lépe než jiné 
instrumenty spolu se zaměstnáním rodinných příslušníků. 
 
4.3 Analýza trhu 
Analýza podniku a trhu je vypracována v rámci předchozí části diplomové práce, 
kapitole třetí. Výsledky dílčích i souhrnné analýzy jsou pozitivní pro vstup podniku 
na trh a zaplnění mezery na trhu v dané oblasti. Ukazují také atraktivitu a potenciál 
segmentů zákazníků, na které se podnik plánuje zaměřit.  
 
4.4 Popis podniku 
Milý penzion V chmelu a kapradí je nově vzniklý rodinný podnik, zaměřený 
na vesnickou turistiku, který spojuje hostinskou činnost (poskytování ubytování včetně 
stravování) a zemědělskou výrobu v rodinném penzionu, drobném hospodářství. 
Zákazníkům poskytne komplexní prožitek tradičního způsobu života na venkově, 
včetně domácích produktů, které si budou moci odvézt.  
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Původně byla nemovitost využívána jako hostinec, byla tedy již konstruována pro 
poskytování ubytovacích a stravovacích služeb. V posledních letech byla využívána 
jako rodinný dům, ale její dispoziční řešení a přilehlé pozemky jsou velmi vhodné pro 
zamýšlený rodinný penzion spojený se zemědělskou činností.  
Jako právní forma podnikání byla zvolena společnost s ručením omezeným, zejména 
z důvodu snížení rizik z podnikání, zejména ručení majetkem společnosti nikoli celým 
osobním majetkem jako by tomu bylo u podnikání formou fyzické osoby. Výše 
základního kapitálu je 200 000 Kč, přestože to už není zákonem stanovený limit, 
přičemž souhrnná výše vkladu společníků do podnikání je 600 000 Kč, z důvodu 
nutných rezerv. Název společnosti Milý penzion V chmelu a kapradí, s. r. o. bude 
zapsán v obchodním rejstříku. 
Nemovitost určená k podnikání bude pořízena rodiči autorky práce, kteří disponují 
finančními prostředky, které chtějí vhodně investovat. Vzhledem k potřebné 
rekonstrukci nemovitosti bude kvůli nižším sazbám úvěrů pro fyzické osoby než pro 
právnické zvolen hypoteční úvěr pro fyzické osoby určený pro financování 
(rekonstrukce) nemovitostí určených k pronájmu, který si na sebe zřídí jeden z majitelů 
nemovitosti (rodiče) případně partner autorky (budoucí jednatelky a manažerky 
společnosti). Tato osoba pronajme rekonstruovanou nemovitost plánované rodinné 
společnosti, a splátky tohoto úvěru bude hradit prioritně z nájmu, který jí bude 
společností vyplácen.  
Nájemní smlouva bude sjednána a právně ošetřena na dobu 15 až 20 let, tedy na dobu 
určitou a vzhledem k tomu že se jedná o přímé rodinné příslušníky, kteří 
se na podnikání jako společníci účastní a jedná se tedy i o jejich zájem, snižuje 
se možnost vypovězení smlouvy téměř na nulu.  
Majiteli společnosti jsou Ivana Kohoutová (autorka) s partnerem a rodiči, tedy čtyři 
společníci podílející se na základním kapitálu shodnou výší vkladu, přičemž Ivana 
Kohoutová je zároveň jediným jednatelem společnosti. Z důvodu provozování hostinské 
činnosti vyžadující odbornou způsobilost bude stanoven odpovědný vedoucí, 






„Stát se vyhledávaným rodinným penzionem zaměřeným na vesnickou turistiku, který 
bude místem relaxace, odpočinku, zábavy i získaní nových poznatků a zkušeností 
interaktivní formou, do kterého se budou zákazníci rádi vracet a dále ho doporučovat 
a jehož domácí faremní produkty a výrobky si oblíbí.‟ Vizí společnosti je tedy být 
preferovanou volbou pro zákazníky a také preferovanou volbou pro společníky, rodinné 
příslušníky, pro než chce zvyšovat hodnotu společnosti a uspokojit jejich potřeby. 
 
Mise 
Pro naplnění vize si společnost stanovila za hlavní misi „Poskytovat zákazníkům 
kvalitní a zajímavé služby a produkty domácího charakteru, vycházející z prostředí 
drobné rodinné společnosti." Vzhledem k pěstování a chovu zvířat je společnost 
zaměřená na segment rodin s dětmi, které si na farmě přijdou na své, seznámí 
se se spoustou nových věcí a budou zde a v okolí mít prostor pro různorodé aktivity. 
Společnost chce vytvářet hodnotu pro společníky a zhodnotit jejich finanční prostředky 
do podnikání vložené. Velmi důležitý je pro společnost její přístup k životnímu 
prostředí a udržitelnému rozvoji, neboť chce být k přírodě co nejšetrnější a proto 
je součásti tzv. „zeleného cestovního ruchu‟. Misí je také snaha o částečnou 
potravinovou soběstačnost, při maximální kvalitě produktů a jejich přírodě šetrnému 
a ekologickému pěstování. Společnost se chce aktivně podílet na rozvoji české 
společnosti v souvislosti s místním rozvojem, odpovědným chováním a maximálně 
etickým přístupem. 
Strategie 
Penzion bude již od počátku, resp. již v rámci návrhu počítat s hlavním zaměřením 
na segment rodin s dětmi a využívat strategii diferenciace zejména ve vysoké kvalitě 
služeb, doprovodných služeb a produktů, v osobním přístupu k jednotlivým 
zákazníkům, maximální péči o ně a přizpůsobení služeb jejich požadavkům a potřebám, 
dále v uvolněné a pohodové domácké atmosféře drobné rodinné firmy spjaté s přírodou 
a ekologickým životním přístupem. Strategie je však také zaměřena na další zákaznické 
segmenty popsané detailněji v analytické části, jako jsou aktivní cestující senioři, nejen 
mladší aktivní páry, přírodně smýšlející, sportovně založené zákazníky jakou jsou 
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cyklisté, turisté, cestující s domácími mazlíčky. Zaměření na tyto zákaznické segmenty 
umožní lepší využití kapacit podniku, neboť se tyto segmenty velmi liší disponibilním 
volným časem a dobou kdy ho tráví.  
Z tohoto důvodu se uvedené zákaznické segmenty velmi dobře doplňují a mají 
k dispozici v rámci nabízených služeb a okolí dostatečné množství různorodého vyžití 
a aktivit. Kvalitní personál, zejména kuchař se bude zaměřovat na zdravá, ale výživná 
jídla, vhodná pro dětskou stravu, v případě potřeby uzpůsobená zákazníkům (celiaci, 
vegetariáni). Společnost bude konkurovat zejména osobním přístupem, rodinným 
zázemím a nabídkou svých služeb a produktů ve vhodném atraktivním místem, které 
je kombinací rozsáhlých lesů, travních porostů a chmelnic v rámci České republiky 
unikátní oblastí, která má z hlediska námi nabízeného typu služeb nevyužitý potenciál. 
Výrazně bude konkurovat zejména vhodnou cílenou propagací, která u mnoha 
podobných podniků chybí, je nedostatečná nebo neefektivní. 
Cíle  
Cíle penzionu jsou stanoveny na základě principu SMART, jsou konkrétní a měřitelné, 
dosažitelné a inspirující, relevantní a časově vymezené.  
Strategickými cíly společnosti jsou: 
· Alespoň 45% průměrná roční obsazenost ve třetím a dalších letech provozu. 
· Rozšíření kapacity rekonstrukcí půdních prostor za 10- 15 let podnikání.  
· Každoroční rozšiřování druhů chovaných zvířat po dobu alespoň 5 let.  
· Zvýšení zemědělské produkce, čímž dojde k vytvoření alespoň jednoho 
pracovního místa do 5 let, alespoň tří míst do 10 let. 
Střednědobými cíly jsou: 
· Vybudování stáje, pořízení krávy a koně po 4 - 6 letech. 
Finančními cíly jsou: 
· Růst obratu společnosti do tří let 1,5 násobně. 
· Ve čtvrtém roce podnikání dosáhnout čistého zisku přes milión Kč. 
· Návratnost investice do 5 let. 
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Obecným dlouhodobým cílem je udržení podniku na trhu zapříčiněné spokojeností 
zákazníků, rozšiřováním jejich počtu a udržením zákazníků stálých. Společnost 
má v plánu se průběžně stále rozvíjet a zvyšovat svůj podíl na trhu spolu s rostoucí 
ziskovostí podniku. 
Umístění podniku 
Pro umístění provozovny byla zvolena obec Milý (Bor), v okrese Rakovník, která 
je atraktivním místem, díky kombinaci rozsáhlých lesů, travních porostů a chmelnic, 
což z ní dělá v rámci České republiky unikátní oblast, která má z hlediska námi 
nabízeného typu služeb nevyužitý potenciál.  
Nachází se ve Středočeském kraji a spadá do oblasti Přírodního parku Džbán, který 
je tvořen křídovou tabulovou plošinou vyzdviženou tektonickými pohyby nad okolí. 
Lesy pokrývají Džbánsko z 65-75 %, je zde ideální prostředí a okolí plné přírodních 
i jiných zajímavostí pro cyklo a pěší turistiku, houbaření a rybaření, sběr borůvek 
a jiných lesních plodů, pobyt v přírodě. Je také eldorádem milovníků mýtů, tajemství 
a záhad s množstvím pravěkých staveb, jejichž účel nebyl dosud rozluštěn. Lesnatý 
Džbán je pramennou oblastí, v blízkosti je spousta rybníků, z nichž jsou některé vhodné 
a s upravenými břehy pro koupání a  plážové vyžití. Rakovnicko je tradiční oblastí 
pěstování chmele a rakovnický chmel se vždy těšil nejlepší pověsti a byl synonymem 
kvality. V obci se nenachází žádné ubytovací zařízení, jak je uvedeno v analytické části. 
Nabízené služby 
Hlavní nabízenou službou penzionu je ubytování v pěti pokojích s vlastním sociálním 
zařízením. Rozměry pokojů jsou od 14 do 25 m2 + koupelna s WC – 5 m2.  
Kapacita pokojů celkem 20 osob. Dva pokoje čtyřlůžkové, jeden třílůžkový, dva 
dvoulůžkové, všechny s možností přistýlky. Možnost přistýlek umožní variabilitu počtu 
lůžek na pokoj penzionu. 
Vybavení pokojů  
V pokojích bude k dispozici standardní vybavení dle klasifikace ubytování, tedy 
postele, šatní skříně, lampičky, noční stolky, stůl apod. V celém objektu je připojení 
k WI-FI. K dispozici bude další vybavení, jako postýlka pro děti, kočárek, nočníky, 
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jídelní židlička. Toto vybavení umožní přizpůsobení se požadavkům konkrétních 
zákazníků a ušetření jim starosti s mnoha věcmi na balení a převoz. 
Doplňkové služby  
Zákazníci budou moci využít stravování v rámci penzionu. Budou připravována zdravá, 
ale výživná jídla, vhodná pro dětskou stravu, v případě potřeby uzpůsobená zákazníkům 
(celiaci, vegetariáni). Ke stravovacím účelům a zároveň dennímu pobytu hostů slouží 
společenská místnost v přízemí objektu, která je vybavena také dětským koutkem 
a televizí.  
Dalšími službami poskytovanými v rámci penzionu jsou sauna, půjčování sportovního 
vybavení jako jsou kola, grilování, dále ukázky tradiční výroby, pořádání kurzů apod.  
Do kategorie zážitků, které je možno v rodinném penzionu zažít spadá pasení oveček, 
účast na "bojovkách" a honbách za pokladem. 
K dispozici na objednávku budou další služby zajišťovány externími spolupracujícími 
objekty jako masáže, vyjížďky na koních. 
V přilehlých venkovních prostorách náležejících k objektu je k dispozici hřiště pro děti 
s prolézačkami, dětské pískoviště, v letním období bazén, přičemž se budou moci 
zákazníci po farmě volně pohybovat, pozorovat rostliny, zvířata, hladit a chovat si 
ty menší z nich. 
Pro zákazníky bude připraveno 5 parkovacích míst. 
Produkty 
Podnik se zabývá zemědělskou výrobou, kdy jsou živočišné produkty nabízeny formou 
prodeje ze dvora zejména, ale nejen ubytovaným hostům, a to konkrétně vejce a králičí 
maso. Vzhledem k tomu, že se jedná o drobné hospodářství prodávající své produkty 
ze dvora, na trzích a v nejbližší maloobchodní prodejně, nejsou limity stanovené pro 
maloproducenta s touto formou prodeje pro náš podnik nikterak omezující. Je počítáno 
s tím, že většina této produkce se prodá návštěvníkům penzionu, zbytek pak pro vlastní 
potřebu poskytování stravování, s případným doprodejem na farmářských trzích nebo 
v místní prodejně.  
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Z rostlinné produkce, která nepodléhá takovým omezením jsou to různé druhy zeleniny 
a ovoce, sazeničky bylinek, hlíva (čerstvá, sušená, kapsle), chilli papričky.  
Z potravinářských výrobků budou produkovány džemy, povidla, paštiky, chilli omáčky.  
Další výrobky charakteru řemeslného a ruční výroby jsou v penzionu nabízeny hostům 
jako doplňkový sortiment domácích produktů, přičemž budou v menší míře vyráběny 
v penzionu a větším objemu kupovány od dalšího rodinného člena. Jedná se o pletené 
ponožky, papuče, rukavice, čepice, pouzdra, kabelky, dále náušnice, ošatky a košíky. 
Zákazníci si navíc mohou na přání vybrat parametry a může to tedy fungovat i jako 
zakázková výroba.  
Sortiment produktů má do budoucna stále velký potenciál se rozšiřovat. 
 
4.5 Organizační plán 
V čele organizační struktury podniku stojí vedení, v tomto případě jednatelka 
společnosti Ivana Kohoutová, která má vysokoškolské vzdělání ekonomického 
zaměření, zejména v podnikových financích a obchodu. Na starosti bude mít hlavní 
chod společnosti, finanční, obchodní a marketingové aktivity, komunikaci se zákazníky 
a partnery, včetně hostů. Vzhledem k rodinnému charakteru podniku a jeho velikosti 
budou tyto činnosti stíhatelné spolu s pečováním o hospodářství. Jednatelka hovoří 
anglicky, rusky a německy, složila zkoušky znalosti hub, na jejichž základě vlastní 
potřebné Osvědčení prokazující znalost hub.   
Zvoleným odpovědným zástupcem pro hostinskou činnost je kuchařka, zaměstnaná 
na hlavní pracovní poměr, která zároveň vyrábí domácí produkty v čase, kdy nejsou 
hosté a vypomáhá také s úklidovými prácemi a prácemi v hospodářství, aby byl naplněn 
její pracovní úvazek. 
Pro práce sezónního charakteru budou krátkodobě zaměstnání brigádníci z okolí 
na dohodu o provedení práce.  
Účetnictví bude zajištěno externě. Společnost z počátku podnikání nebude plátcem 
DPH, dokud nepřekročí stanovenou hodnotu obratu. Poté bude pravděpodobně mírně 




4.6 Obchodní plán 
Hlavní službou je poskytování ubytování spolu se stravou, postup poskytování této 
služby začíná oslovením zákazníka přes propagační kanály, zákazníci s objednávkou 
kontaktují společnost, proběhne domluva konkrétních parametrů nabízené služby (výběr 
pokoje, počet osob, termín, o jaké doplňkové služby mají zájem pro nutnost zajištění 
některých předem, navolení barev a velikosti pletených produktů apod.) včetně 
rezervace, uhrazení zálohy zákazníkem, potvrzení úhrady společností, příjezd, pobyt, 
nákup produktů, platba, získání zpětné vazby od zákazníků, odjezd, doporučení 
společnosti dále.  
Z hlediska nákupu jsou nejdůležitější oblastí potraviny, kdy zejména základní 
a v republice tradiční budou nakupovány od regionálních producentů, tedy lokálního 
řezníka, zemědělců apod. Ostatní potraviny, spotřební materiál jako sklenice nebo 
drogistické produkty budou nakupovány ve velkoobchodě v Praze či Slaném. Odběr 
mouky, které bude nejen pro pečení v rámci stravování velká spotřeba, bude realizován 
přímo ze mlýna, což je cenově výhodnější a ekologicky šetrnější. Nákupy potravin jsou 
plánovány na maximálně jeden týdně a to u nejméně trvanlivých a nejhůře 
skladovatelných, přičemž četnost nákupů je v rámci celého roku proměnlivá, souvislá 
s návštěvností, naplněním kapacity penzionu a poptávkou po stravování. Krmení 
a stelivo pro chovaná zvířata bude odebíráno od místních zemědělců. 
  
4.7 Marketingový plán 
Pro každou společnost je nezbytné se vhodně prezentovat a zaměřit efektivně svou 
propagaci, tedy na cílové segmenty zákazníků. Marketingová strategie je definována 
na základě silných stránek společnosti a konkurenčních výhod. Pro vyhodnocení 
úspěšnosti a efektivnosti kampaně je třeba stanovit si marketingové cíle, kterých má být 
dosáhnuto: 
· Alespoň 45% průměrná roční obsazenost v třetím a dalších letech provozu. 
Náklady spojené s propagací nepřesáhnou 100 000 Kč ročně. 
· Získání 1000 přátel na facebooku společnosti do půl roku. 
· Zvýšení prodeje domácích výrobků o 30 % přes internetové stránky (formou 
zásilkového obchodu) v druhém roce podnikání. 
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Marketingová strategie je definována pomocí marketingového mixu podniku.  
 
Produkt 
Za hlavní produkt můžeme považovat poskytování kvalitního ubytování včetně 
stravování v rodinném venkovském penzionu spojeném s drobným zemědělským 
hospodářstvím, poskytující zákazníkům komplexní prožitek tradičního způsobu života 
na venkově, včetně domácích produktů, které si budou moci odvézt. Výrazným 
lákadlem zejména pro děti je množství chovaných zvířat, u kterých je myšleno také 
na druhy chované pouze za tímto účelem, nikoli z důvodu jiného užitku. K dispozici 
jsou pro děti, prolézačky, pískoviště, bazén, stolní a jiné hry, dětský koutek uvnitř, 
vybavení pro děti v rámci penzionu.  
Výrazným faktorem pro téměř všechny zákazníky je atraktivní okolní prostředí pro 
trávení volného času v přírodě a další vyžití v okolních městech. Aktivity v okolí, které 
lze provozovat je cykloturistika a pěší turistika, houbaření a rybaření, sběr borůvek 
a jiných lesních plodů, návštěva nejen mytických památek, geocaching. V zimě je okolí 
ideální pro běžkování, sáňkování, procházky zimní krajinou, bruslení na zamrzlých 
rybnících, v rozumné dojezdnosti 60 km jsou také lyžařská střediska v Krušných 
horách. Jednodenní návštěva Prahy, vzdálené pouze 50 km, je ideálním výletem 
a možností snadno navštívit hlavní město bez nutnosti přespání v něm.   
V plánu je pro zvýšení atraktivity okolí pro hosty věnující se geocachingu, který 
je velmi často v podmínkách České republiky provozovaný celou rodinou, založit 
v okolních lesích nové cache s originálním ukrytím na atraktivních místech stojících 
za poznání a návštěvu. Geocaching je světově velmi rozšířený a proto dobře hodnocené 
cache v okolí jsou lákadlem také pro zahraniční turisty. 
Diferenciace služeb od konkurence je postavená na domácké atmosféře a nabídce 
širokého množství domácích zemědělských produktů, potravinových výrobků a ručně 
vyráběných výrobků, s možností výroby zejména textilních výrobků na přání. 
Konkrétně se jedná o pletené ponožky, papuče, rukavice, čepice, pouzdra, kabelky, dále 





Doprovodnými službami jsou: 
· půjčování sportovního vybavení jako jsou kola - pro začátek jsou počítána kola 
pro čtyřčlennou rodinu s dětmi, s plánovaným rozšířením jejich počtu v dalších 
letech,  
· grilování - maso bude připraveno dle volby zákazníků, 
· ukázky tradiční výroby, například košíků, výrobků z vlny, sýrů apod., 
· sauna, 
· pořádání kurzů,  
· "bojovky" a honby za pokladem, uspořádány pro děti, 
· zážitky jako pasení oveček, které bude sloužit k přilákání zákazníků 
na netradiční služby a bude nabízeno přes portály nabízející zážitky. 
· doporučení destinací či zpracování variant výletů na míru zákazníkům. 
 
K dispozici na objednávku budou další služby zajišťovány externími spolupracujícími 
objekty jako masáže nebo vyjížďky na koních. 
Pro dosáhnutí zvýšení obsazenosti a alespoň částečné eliminace sezónnosti budou 
pořádány speciální akce a pobyty jako jsou Valentýnské nebo seznamovací víkendy, 
dále víkendy zaměřené na relaxaci či různé dříve zmíněné kurzy včetně například 
tanečních. 
Na internetových stránkách společnosti bude k dispozici pro vyplnění dotazník, který 
bude zjišťovat spokojenost a potřeby zákazníků a zároveň bude sloužit jako důležitý 
průběžný marketingový výzkum. 
 
Cena 
Cena je stanovena na základě kalkulace nákladů a stanovené marže, zároveň je však 
přihlíženo k cenám obdobných služeb a produktů u konkurenčních podniků nejen 






Dospělí: 400 Kč/osobu/noc 
Děti do 13 let: 280/osobu/noc 
Děti do 2 let: zdarma 
V ceně je zahrnut rekreační poplatek za ubytovací služby, který se odvádí příslušnému 
obecnímu úřadu. 
Rodiče, kteří mají více jak dvě děti a prokážou je v občanském průkazů, dostanou pro 
zbytek dětí ubytování zdarma. 
Ceny stravování: 
Oběd, večere - dospělá porce: 110 Kč 
Snídaně - dospělá porce: 66 Kč 
Oběd, večere - dětská porce: 65 Kč 
Snídaně - dětská porce: 40 Kč 
Doplňkové služby: 
Grilování - dospělí 250 Kč/osoba, dítě 150Kč/osoba 
Půjčení kol - 100 Kč/kolo/den 
Půjčení dětské postýlky a kočárku  - 20 Kč/den 
Pasení oveček formou nabízeného zážitku, který bude obsahovat zaškolení, zapůjčení 
pasteveckých propriet (oblečení, hole), výživnou svačinu, samotné pasení oveček 
v libovolné délce - 1000 Kč při objednání přes internetové stránky, 1139 Kč při 
objednání přes Zážitky.cz. 
Doplňkové služby zajišťovány externě: 
Masáže - cca 250 Kč/ masáž, přičemž tržba za služby jdou přímo externímu 
poskytovateli, pro podnik to tedy neznamená finanční příjem, ale spokojenost 




Projížďka na koních - 300 Kč/ hodina/kůň 
Projížďka na ponících - 200 Kč/hodina/poník 
Ostatní nabízené služby jako zpracování variant výletů, půjčování stolních a jiných her, 
pobyt domácích mazlíčků, ukázky tradiční výroby apod. jsou poskytovány zdarma, 
resp. v rámci ubytování, což je z důvodu orientace na potřeby zákazníků vhodným 
krokem, přičemž to slouží také k jejich nalákání a udržení. 
Ceny vlastních produktů rostlinných: 
Zelenina, ovoce - průměrně 40 Kč/kg, záleží na druhu 
Bylinky v květináčích - 30 Kč/ks 
Hlíva čerstvá - 80 Kč/kg 
Hlíva kapsle - 200 Kč/balení 50 kapslí (každá kapsle 400 mg hlívového prášku) 
Ovocné džemy - 65 Kč/sklenice (300ml) 
Ceny vlastních živočišných produktů: 
Vejce - 4,50 Kč/ks 
Králičí maso - 180 Kč/kg 
Ceny ostatních produktů 
Náušnice - 100 Kč/ks 
Pletené výrobky - od 50 Kč/ks, pár 
 
Distribuce 
Hlavním distribučním kanálem je Internet, respektive internetové stránky společnosti 
přes které si zákazníci objednají ubytování nebo konkrétní výrobky, které jim budou 
zaslány. Přičemž nabízené služby a produkty, samozřejmě také kontaktní údaje budou 
uvedeny i na facebookové stránce, která může velmi napomoci rozšíření povědomí 
vzhledem k snadnému sdílení a sledování příspěvků uživateli této nejvýznamnější 
sociální sítě. Další distribuční místo je přímo v provozovně, tedy penzionu, kde 
105 
 
si zákazníci mohou produkty a výrobky prohlédnout, vyzkoušet a zakoupit. 
Neposledním distribučním místem jsou regionální, farmářské trhy, kde budou produkty 
pravidelně nabízeny v poslední řadě také v nejbližší maloobchodní prodejně v Srbči. 
Do budoucna je počítáno s nabídkou potravinových výrobků jako džemů také 
prodejnám jako jsou zdravé výživy nebo Sklizeno. 
 
Propagace 
Jak už bylo zmíněno dříve a zjištěno v rámci analýz, je nejdůležitějším 
a nejvyužívanějším propagačním kanálem Internet, jehož výhoda spočívá zejména 
v tom, že se jedná o tzv. "horké médium", protože umožňuje okamžitou reakci 
zákazníků např. na reklamu. V roce 2013 bylo v České republice k Internetu připojeno 
91,5 % domácností s dětmi, které tvoř hlavní zákaznický segment společnosti. 
Nezbytností jsou plně funkční, přehledné, kvalitní internetové stránky společnosti, 
sloužící pro prezentaci služeb a produktů a jejich objednání. Stránky musí být intuitivní 
a uživatelsky přívětivé, navozující pozitivní dojmy. K dispozici bude fotogalerie 
penzionu, ubytování, zvířat a rostlin, nabízených výrobků, okolí, proběhlých akcí. Dále 
také fórum pro vyjádření názorů zákazníků, které mohou pro další návštěvníky stránek 
sloužit jako recenze a  doporučující informace pro potenciální návštěvníky. 
Nezbytné a zároveň levné pro zřízení jsou stránky na sociální síti facebook, kde bude 
přibližně stejný obsah jako na internetových stránkách. V rodinách se hledání 
a plánování dovolené nejčastěji ujímají ženy, proto budou stránky graficky 
přizpůsobeny, např. vhodně zvolenými obrázky či fotografiemi. Facebook se velmi 
rozšířil i v segmentu aktivních seniorů, neboť mají více volného času k trávení 
na Internetu než pracující lidé. Facebook umožňuje také snadné sdílení a sledování 
příspěvků uživateli této nejvýznamnější sociální sítě.  
Reklamní podpory bude dosaženo na portálech:  
· www.kudyznudy.cz, portál zřizovaný českou agenturou pro podporu cestovního 
ruchu CzechTourism, na kterém jsou zveřejňovány tipy na výlety. Portál uvádí 
250 tisíc návštěvníků denně, v sezónně až 500 tisíc, 
· prázdniny na venkově, se vstupním poplatkem 300 Kč, ročním 600 Kč, 
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· vyletnik.cz, rodinnevylety.cz, Tipynavylet.cz, Cestujeme.cz - formou balíčku 
služeb pro tyto čtyři portály, 
· www.tralandia.cz  - zdarma,  
· www.penziony.cz, - 1890 Kč kde garantují návštěvnost 6826 lidí denně v letních 
měsících a mají zaplacenou reklamu na předních vyhledávačích jako seznam.cz, 
google.cz, klikni.cz, atlas.cz.,  
· Zážitky.cz,  
· reklama bude umístěna na facebooku z důvodu všech výše zmíněných výhod, 
dále formou tzv. prokliků, kontextové reklamy a dalších forem internetové 
propagace zejména na google.cz a seznam.cz. 
Po roce funkčnosti všech marketingových nástrojů se provede vyhodnocení efektivnosti 
jednotlivých kanálů a bude optimalizována marketingová strategie. Přičemž internetová 
reklama umožňuje také okamžité vyhodnocení např. formou návštěv stránky. 
 
4.8 Finanční plán 
Nemovitost určená k podnikání bude pořízena rodiči autorky práce, kteří disponují 
finančními prostředky, které chtějí vhodně investovat. Pro financování potřebné 
rekonstrukci nemovitosti (náklady na rekonstrukci jsou uvedeny v příloze) bude 
vzhledem k nižším sazbám úvěrů pro fyzické osoby než pro právnické zvolen hypoteční 
úvěr pro fyzické osoby určený pro financování (rekonstrukce) nemovitostí určených 
k pronájmu, který si na sebe zřídí jeden z majitelů nemovitosti (rodiče), případně 
partner autorky (budoucí jednatelky a manažerky společnosti). Výše úvěru bude činit 
1 165 000 Kč, doba splatnosti je počítána na 15 let, úroková sazba při aktuálních cenách 
včetně rizikové přirážky 5,2 % s fixací na 5 let. Splátka úvěru bude činit 9 335 Kč 
měsíčně.  
Penzion - společnost provozující podnikání uhradí fyzické osobě náklady na hypoteční 
úvěr formou nájmu, který bude zahrnovat splátku úvěru i paušální náklady na provoz 
objektu. Objekt nebude vložen do podnikání, tedy ani odepisován. Nájemní smlouva 
bude sjednána a právně ošetřena na dobu 15 až 20 let, tedy na dobu určitou a vzhledem 
k tomu že se jedná o přímé rodinné příslušníky, kteří se na podnikání jako společníci 
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účastní a jedná se tedy i o jejich zájem, snižuje se možnost vypovězení smlouvy téměř 
na nulu.  
4.8.1 Náklady 
Pro sestavení zakladatelského rozpočtu, plánu společnosti byly vyjádřeny zřizovací 
výdaje společnosti. 
Tab. 10: Zřizovací výdaje společnosti (Zdroj: vlastní zpracování) 
Zřizovací výdaje  
Sepsání společenské smlouvy 5 000 Kč 
Ověření podpisů 2 000 Kč 
Zápis do OR 6 000 Kč 
Poplatek za ohlášení živnosti 1 000 Kč 
Zápis do evidence zemědělského 
podnikatele 
1 000 Kč 
Poplatek za přijetí podání 50 Kč 
Celkem 15 050 Kč 
Souhrnná výše zřizovacích výdajů pro společnost činí 15 050 Kč a vzhledem k tomu, 
že nepřevyšují hodnotu 60 000 Kč, tak nespadá pod dlouhodobý nehmotný majetek. 
Marketingové náklady 
Se založením společnosti se pojí náklady na propagaci společnosti, která je pro získání 
zákazníků nezbytná. Počátečními marketingovými náklady před oficiálním otevřením 
penzionu jsou náklady na založení kvalitních internetových stránky externí společností, 
na kterých bude funkční e-shop pro možnost nákupu výrobků. Dále je třeba 
zaregistrovat společnost na portály jako Prázdniny na venkově, Penziony.cz a pod. 
Další podstatná propagace formou facebookových stránek a videa na youtube.com 
je zdarma a bližší informace o ní jsou v  marketingovém plánu společnosti. Výrazná 
částka je věnována internetové cílené reklamě. 
Tab. 11: Počáteční marketingové náklady v Kč (Zdroj: vlastní zpracování) 
Počáteční marketingové náklady v Kč  
Stránky  20 000  
Registrace 3 000  
Internetová reklama 10 000  





Mzdové náklady tvoří výraznou položku nákladů spojených s provozem společnosti. 
Jsou tvořeny mzdami, odvody na sociální a zdravotní pojištění. Zaměstnána na hlavní 
pracovní poměr (a zároveň odpovědným zástupcem) je kuchařka s praxí středního věku. 
Dále je zaměstnancem společnosti jednatelka, které je vyplácena měsíční odměna, 
na kterou se z hlediska odvodů na pojištění pohlíží jako na mzdu. S brigádníky bude 
uzavřena dohoda o provedení práce (celkem 504 hodin ročně = 25 704 Kč), kdy měsíční 
odměna z dohody nepřesáhne 10 000 Kč, nebude se z ní tedy odvádět sociální 
a zdravotní pojištění. 
Tab. 12: Měsíční mzdové náklady v Kč (Zdroj: vlastní zpracování) 
 Hrubá mzda 
(Kč) 
Odvody sociální, 
zdravotní pojištění (Kč) 
Měsíční náklady 
zaměstnavatele (Kč) 
Kuchařka 14 000 4 760 18 760 
Jednatelka 11 000 3 740 14 740 
Brigádníci 
  
  2 142 
Celkem  25 000 8 500 35 642 
 
Provozní náklady 
Společnost musí počítat s následujícími měsíčními provozními náklady (režijními). 
Tab. 13: Provozní měsíční náklady v Kč (Zdroj: vlastní zpracování) 
Provozní měsíční náklady v Kč  
Měsíční splátka úvěru 9 335 
Provozní náklady objektu  22 100 
Nájem  31 435 
Internet, telefon 1 200 
Účetnictví 2 500 
Rezervy na nenadálé výdaje 5 000 
Pojištění 700 
Ostatní provozní náklady 1 400 
Marketingové náklady 1 500 
Náklady na zaměstnance 35 642 
Odpisy od 6/2015 3 900 
Měsíční náklady režijní od 6/2015 83 277 
Měsíční splátku úvěru spolu s provozními náklady objektu tvoří nájem, který společnost 
měsíčně hradí vlastníkům nemovitosti. Pod ostatní provozní náklady spadají zejména 
náklady na hygienické potřeby, benzín apod. Odpisy jsou stanoveny rovnoměrně 
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s dobou odepisování 5let, pro soubor movitých věcí ve výši 3 750 Kč měsíčně, pro 
zvířata 150 Kč měsíčně. 
4.8.2 Tržby 
Odhad tržeb vychází z množství oslovených zákazníků intenzivní internetovou 
reklamou zejména přes prohlížeče google a seznam, facebook, youtube.com, ubytovací 
a zážitkové portály, portály specializované na venkovskou turistiku. Dále je také 
ovlivněn velikosti potenciálních segmentů zákazníků, průzkumem dotazníkového 
šetření a na základě dalších zjištěných dat. Diferenciace nabídky od konkurence a určitá 
diverzifikace portfolia nabízených služeb působí atraktivně, také na zahraniční turisty, 
které potěší a zaujme schopnost písemné i mluvené komunikace ve třech světových 
jazycích. 
Délka pobytu hostů bude průměrně 4 dny - v sezóně převáží zejména v letních měsících 
pobyty cca 7 dní, mimo sezónu 2-3 dny. 
Sezónními měsíci jsou červen, červenec, srpen, prosinec, leden, přičemž nejsilnější jsou 
měsíce letních prázdnin tedy červenec a srpen. Zbylé měsíce jsou považovány 
za nesezónní, což se projeví nižší obsazeností resp. návštěvností penzionu. 
Výchozí informace pro výpočet tržeb jsou následující: 
· kapacita objektu 20 lůžek včetně přistýlek, 
· ceny, které jsou uvedeny v marketingovém plánu, 
Následující propočty tržeb vycházejí z odhadu tržeb pro denní plnou obsazenost 
objektu. Maximální denní tržby za ubytování (při odhadu 2/3 osob dospělých a 1/3 dětí) 
jsou 7 280 Kč. 
Na základě obdobné úvahy jsou stanoveny maximální denní tržby za stravování, 
přičemž byl stanoven reálný předpoklad 1,8 jídla denně na osobu, při nabídce snídaní, 
obědů i večeří. To pokryje variabilitu rozhodnutí jednotlivých zákazníků při stravování 
s ohledem na to, že v penzionu bude vyhlášená kuchyně kvalitními surovinami 
a zdravou a chutnou stravou. Maximální denní tržby z poskytování stravování jsou 




Maximální tržby z ubytování v každém měsíci činí 218 400 Kč, ročně tedy 
2 620 800 Kč.  
Maximální měsíční tržby ze stravování 90 288 Kč, ročně 1 083 456 Kč. 
Souhrnné maximální roční tržby za poskytování ubytování a stravování jsou 
3 704 256 Kč. 
 
Tržby jsou odhadnuty pro variantu optimistickou, reálnou a pesimistickou, u kterých 
se liší zejména tržby za ubytování a s tím provázané stravování, což je způsobenou 
různou obsazeností. Uvedené tržby jsou pro první rok provozu společnosti, je tedy 
počítáno s nižšími odhady obsazenosti. 
Varianta I - pesimistická 





tržby ubytování (Kč) 
Předpokládané tržby 
stravování (Kč) 
leden 40 87 360 36 115 
únor 25 54 600 22 572 
březen 18 39 312 16 252 
duben 0 0 0 
květen 0 0 0 
červen 26 56 784 23 475 
červenec 35 76 440 31 601 
srpen 36 78 624 32 504 
září 20 43 680 18 058 
říjen 14 30 576 12 640 
listopad 15 32 760 13 543 
prosinec 41 89 544 37 018 
 
22,5 589 680 243 778 
Tab. 15: Ostatní tržby za rok v Kč - pesimistická varianta (Zdroj: vlastní zpracování) 
Ostatní tržby roční Kč 
Pasení oveček      6 750 
Půjčení kol      1 350 
Grilování      5 400 
Ostatní zboží   72 000 
Vlastní produkce (výroba) 241 700 




Celkové roční tržby (Kč) = 589 680 + 243 778 + 327 200 = 1 160 658 
Roční celkové tržby v pesimistické variantě jsou vyčísleny na 1 160 658 Kč. 
 
Varianta II - optimistická 








leden 70 152 880 63 202 
únor 43  93 912 38 824 
březen 35 76 440 31 601 
duben 0 0 0 
květen 0 0 0 
červen 45   98 280 40 630 
červenec 66 144 144 59 590 
srpen 67 146 328 60 493 
září 42  91 728 37 921 
říjen 27  58 968 24 378 
listopad 26  56 784 23 475 
prosinec 72 157 248 65 007 
 
41,1 1 076 712 445 120 
 
Tab. 17: Ostatní tržby za rok v Kč - optimistická varianta (Zdroj: vlastní zpracování) 
Ostatní tržby roční Kč 
Pasení oveček   22 500 
Půjčení kol    9 000 
Grilování   21 600 
Ostatní zboží  72 000 
Vlastní produkce (výroba) 241 700 
Celkem 366 800 
 
Celkové roční tržby (Kč) = 1 076 712 + 445 120 + 366 800= 1 888 632 Kč 





Varianta  III - reálná 









leden 60 131 040 54 173 
únor 35   76 440 31 601 
březen 29   63 336 26 184 
duben 0 0 0 
květen 0 0 0 
červen 41   89 544 37 018 
červenec 60 131 040 54 173 
srpen 66 144 144 59 590 
září 30   65 520 27 086 
říjen 18   39 312 16 252 
listopad 18   39 312 16 252 
prosinec 64 139 776  57 784 
 
35,1 919 464 380 112 
Tab. 19: Ostatní tržby za rok v Kč - reálná varianta (Zdroj: vlastní zpracování) 
Ostatní tržby roční Kč 
Pasení oveček    11 250 
Půjčení kol      4 500 
Grilování    12 600 
Ostatní zboží   72 000 
Vlastní produkce (výroba) 241 700 
Celkem 342 050 
 
Celkové roční tržby (Kč) = 919 464 + 380 112 + 342 050= 1 641 626 Kč 
Roční celkové tržby v reálné variantě jsou vyčísleny na 1 641 626 Kč 
 
4.8.3 Finanční plán 
V následující části práce jsou pro jednotlivé varianty zpracovány pětileté výhledy tržeb 
a nákladů (plánovaný výkaz zisků a ztrát), dále plán finančních toků, a pro variantu 
reálnou také plánované rozvahy. Hodnocení ekonomické efektivnosti vychází z výpočtu 
čisté současné hodnoty, pro dvě různě vysoké diskontní sazby. V plánu je od třetího 
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roku (včetně) zahrnuto zvyšování mezd meziročně o 5 % , růst tržeb pro jednotlivé 
varianty o 6 % ročně a s tím související růst přímých nákladů. 
 
Varianta I - pesimistická 
Tab. 20: Plánovaný Výkaz zisků a ztrát v Kč - varianta pesimistická (Zdroj: vlastní 
zpracování) 
 
1. rok 2. rok 3. rok 4. rok 5. rok 
Tržby za zboží, 
služby, výrobky 1 160 658 1 551 018 1 644 079 1 742 724 1 847 287 
Náklady celkem 1 193 436 1 319 230 1 359 810 1 402 610 1 447 754 
Náklady přímé  259 381 319 906 339 100 359 446 381 013 
na stravování, 
doplňkové služby 131 679 192 204 203 736 215 960 228 918 
vlastní produkci, 
zvířata, zboží 127 702 127 702 135 364 143 486 152 095 
Režijní náklady 934 055 999 324 1 020 709 1 043 164 1 066 741 
Nájem 345 785 377 220 377 220 377 220 377 220 
Mzdy 356 420 427 704 449 089 471 544 495 121 
Telefon, Internet 13 200 14 400 14 400 14 400 14 400 
Marketing 48 000 18 000 18 000 18 000 18 000 
Účetnictví 30 000 30 000 30 000 30 000 30 000 
Provozní rezerva 55 000 60 000 60 000 60 000 60 000 
Pojištění  7 700 8 400 8 400 8 400 8 400 
Odpisy 39 000 46 800 46 800 46 800 46 800 
Ostatní provozní 
náklady 38 950 16 800 16 800 16 800 16 800 
VH před zdaněním - 32 778 231 788 284 270 340 114 399 533 
Daň 19 % - 44 040 54 011 64 622 75 911 
VH po zdanění -  32 778 187 748 230 258 275 492 323 622 
 
Pouze první rok v pesimistické variantě by podnikání dosahovalo záporného zisku, resp. 
ztráty. V dalším vývoji následuje pozitivní trend růstu hospodářského výsledku, což 




Tab. 21: Plánované CF v Kč - varianta pesimistická (nižší diskontní sazba) 
(Zdroj: vlastní zpracování) 
 
1. rok 2. rok 3. rok 4. rok 5. rok 
Zisk před zdaněním - 32 778 231 788 284 270 340 114 399 533 
Daně (-) 0 44 040 54 011 64 622 75 911 
Odpisy (+) 39 000 46 800 46 800 46 800 46 800 
CF  6 222 234 548 277 058 322 292 370 422 
Diskontní sazba nižší 
(8%) 0,925926 0,857339 0,793832 0,735030 0,680583 
Diskontované CF 5 761 201 087 219 938 236 894 252 103 
Kumulované 
Diskontované CF 5 761 206 848 426 786 663 681 915 784 
Výdaje na pořízení 
HIM (-) - 236 500 
    ČSH - 230 739 -  29 652 190 286 427 181 679 284 
 
 
Tab. 22: Plánované CF v Kč - varianta pesimistická (vyšší diskontní sazba) 
(Zdroj: vlastní zpracování) 
 
1. rok 2. rok 3. rok 4. rok 5. rok 
Diskontní sazba vyšší 
(21%) 0,826446 0,683013 0,564474 0,466507 0,385543 
Diskontované CF 5 142 160 200 156 392 150 352 142 814 
Kumulované 
Diskontované Cf 5 142 165 342 321 734 472 086 614 899 
Výdaje na pořízení 
HIM (-) - 236 500 
    ČSH - 231 358 - 71 158 85 234 235 586 378 399 
 
Pro sestavení plánu Cash flow pro první roky života podniku byly použity uvedené 
předpokládané tržby a náklady. Jelikož společnost inkasuje platby téměř se vznikem 
služby, není zde žádné časové rozlišení mezi účetním zachycením tržeb a reálného 
přírůstku na straně finanční hotovosti. Cash flow za uvedené roky je v kladných číslech, 
což je velmi podstatné, přičemž v prvním roce provozu je velmi nízké. To se však 
dá očekávat vzhledem k zavádění podniku a společnost má dostatečné rezervy, asi 
ve výši tříměsíčních provozních nákladů, aby pokryla výkyvy peněžního toku, 







Varianta II - optimistická 
Tab. 23: Plánovaný Výkaz zisků a ztrát v Kč - varianta optimistická (Zdroj: vlastní 
zpracování) 
 
1. rok 2. rok 3. rok 4. rok 5. rok 
Tržby za zboží, 
služby, výrobky 1 888 632 2 502 100 2 652 226 2 811 360 2 980 041 
Náklady celkem 1 309 531 1 471 013 1 520 700 1 573 153 1 628 530 
Náklady přímé  375 476 471 689 499 990 529 990 561 789 
na stravování, 
doplňkové služby 247 774 343 987 364 626 386 504 409 694 
vlastní produkci, 
zvířata, zboží 127 702 127 702 135 364 143 486 152 095 
Režijní náklady 934 055 999 324 1 020 709 1 043 164 1 066 741 
Nájem 345 785 377 220 377 220 377 220 377 220 
Mzdy 356 420 427 704 449 089 471 544 495 121 
Telefon, Internet 13 200 14 400 14 400 14 400 14 400 
Marketing 48 000 18 000 18 000 18 000 18 000 
Účetnictví 30 000 30 000 30 000 30 000 30 000 
Provozní rezerva 55 000 60 000 60 000 60 000 60 000 
Pojištění 7 700 8 400 8 400 8 400 8 400 
Odpisy 39 000 46 800 46 800 46 800 46 800 
Ostatní provozní 
náklady 38 950 16 800 16 800 16 800 16 800 
VH před zdaněním 579 101 1 031 087 1 131 526 1 238 206 1 351 511 
Daň 19 % 110 029 195 907 214 990 235 259 256 787 
VH po zdanění 469 072 835 180 916 536 1 002 947 1 094 724 
 
Optimistická varianta je vzhledem k předpokládaným tržbám a nákladům, resp. 
výsledku hospodaření velmi pozitivní pro společnost. Hospodářský výsledek má stále 
rostoucí tempo. Pokud by se společnosti podařilo fungovat dle navrhnuté optimistické 




Tab. 24: Plánované CF v Kč - varianta optimistická (nižší diskontní sazba) 
(Zdroj: vlastní zpracování) 
 
1. rok 2. rok 3. rok 4. rok 5. rok 
Zisk před zdaněním 579 101 1 031 087 1 131 526 1 238 206 1 351 511 
Daně (-) 110 029 195 907 214 990 235 259 256 787 
Odpisy (+)   39 000 46 800 46 800 46 800 46 800 
CF  508 072 881 980 963 336 1 049 747 1 141 524 
Diskontní sazba nižší 
(8%) 0,925926 0,857339 0,793832 0,735030 0,680583 
Diskontované CF 470 437 756 156 764 728 771 595 776 902 
Kumulované 
Diskontované CF 470 437 1 226 593 1 991 320 2 762 916 3 539 818 
Výdaje na pořízení 
HIM (-) - 236 500 
    ČSH 233 937 990 093 1 754 820 2 526 416 3 303 318 
 
 
Tab. 25: Plánované CF v Kč - varianta optimistická (vyšší diskontní sazba) 
(Zdroj: vlastní zpracování) 
 
1. rok 2. rok 3. rok 4. rok 5. rok 
Diskontní sazba vyšší 
(21%) 0,826446 0,683013 0,564474 0,466507 0,385543 
Diskontované CF 419 894 602 405 543 778 489 715 440 107 
Kumulované 
Diskontované Cf 419 894 1 022 299 1 566 077 2 055 792 2 495 899 
Výdaje na pořízení 
HIM (-) - 236 500 
    ČSH 183 394 785 799 1 329 577 1 819 292 2 259 399 
Jak již bylo uvedeno, jelikož společnost inkasuje platby téměř se vznikem služby, není 
zde žádné časové rozlišení mezi účetním zachycením tržeb a reálného přírůstku 
na straně finanční hotovosti. Cash flow za uvedené roky je na výborných vysokých 




Varianta III - reálná 
Tab. 26: Plánovaný Výkaz zisků a ztrát v Kč -varianta reálná (Zdroj: vlastní zpracování) 
 
1. rok 2. rok 3. rok 4. rok 5. rok 
Tržby za zboží, 
služby, výrobky 1 641 626 2 160 412 2 290 037 2 427 439 2 573 085 
Náklady celkem 1 269 691 1 415 993 1 462 378 1 511 333 1 563 000 
Náklady přímé  335 636 416 669 441 669 468 169 496 259 
na stravování, 
doplňkové služby 207 934 288 967 306 305 324 683 344 164 
vlastní produkci, 
zvířata, zboží 127 702 127 702 135 364 143 486 152 095 
Režijní náklady 934 055 999 324 1 020 709 1 043 164 1 066 741 
Nájem 345 785 377 220 377 220 377 220 377 220 
Mzdy 356 420 427 704 449 089 471 544 495 121 
Telefon, Internet 13 200 14 400 14 400 14 400 14 400 
Marketing 48 000 18 000 18 000 18 000 18 000 
Účetnictví 30 000 30 000 30 000 30 000 30 000 
Provozní rezerva 55 000 60 000 60 000 60 000 60 000 
Pojištění  7 700 8 400 8 400 8 400 8 400 
Odpisy 39 000 46 800 46 800 46 800 46 800 
Ostatní provozní 
náklady 38 950 16 800 16 800 16 800 16 800 
VH před zdaněním 371 935 744 419 827 658 916 106 1 010 085 
Daň 19 % 70 668 141 440 157 255 174 060 191 916 
VH po zdanění 301 267 602 979 670 403 742 046 818 169 
 
Nejpodstatnější varianta je tato reálná, vzhledem k předpokládaným tržbám a nákladům, 
resp. výsledku hospodaření je velmi pozitivním výhledem pro společnost. Hospodářský 
výsledek má rostoucí tempo, nedosahujte takových výší jako u varianty optimistické, 
která však má menší pravděpodobnost výskytu než varianta pesimistická či reální. 
Pokud by se společnosti podařilo fungovat dle této naplánované reálné varianty, neměla 
by problém, ani v prvním roce podnikání a výhled do budoucna by  pro ni (a tedy i pro 




Tab. 27: Plánované CF v Kč - varianta reálná (nižší diskontní sazba) (Zdroj: vlastní 
zpracování) 
 
1. rok 2. rok 3. rok 4. rok 5. rok 
Zisk před zdaněním 371 935 744 419 827 658 916 106 1 010 085 
Daně (-) 70 668 141 440 157 255 174 060 191 916 
Odpisy (+) 39 000 46 800 46 800 46 800 46 800 
CF  340 267 649 779 717 203 788 846 864 969 
Diskontní sazba nižší 
(8%) 0,925926 0,857339 0,793832 0,735030 0,680583 
Diskontované CF 315 062 557 081 569 339 579 825 588 683 
Kumulované 
Diskontované Cf 315 062 872 143 1 441 482 2 021 307 2 609 990 
Výdaje na pořízení 
HIM (-) - 236 500 
    ČSH 78 562 635 643 1 204 982 1 784 807 2 373 490 
 
Tab. 28: Plánované CF v Kč - varianta reálná (vyšší diskontní sazba) (Zdroj: vlastní 
zpracování) 
 
1. rok 2. rok 3. rok 4. rok 5. rok 
Diskontní sazba vyšší 
(21%) 0,826446 0,683013 0,564474 0,466507 0,385543 
Diskontované CF 281 212 443 808 404 843 368 002 333 483 
Kumulované 
Diskontované Cf 281 212 725 020 1 129 863 1 497 865 1 831 348 
Výdaje na pořízení 
HIM (-) - 236 500 
    ČSH 44 712 488 520 893 363 1 261 365 1 594 848 
 
Cash flow za uvedené roky je se pohybuje v kladných hodnotách, přiměřené výše, která 
zajišťuje bezproblémový chod společnosti, ze které se bude dát brzy odčerpat peníze, 




Cash flow měsíčně v 1. roce podnikání (reálná varianta) 
Tab. 29: Měsíční výdaje v prvním roce podnikání v Kč (Zdroj: vlastní zpracování) 
Výdaje 1. rok v Kč duben květen červen červenec srpen září říjen listopad prosinec leden únor březen 
Počáteční  50 550 
           
Na poskytované služby 
 
   42 235 100 435 111 039 113 890 93 633 87 931 87 931 109 790 107 889 96 009 93 158 
Na zboží   4 200     4 200     4 200     4 200     4 200   4 200   4 200   4 200     4 200     4 200   4 200   4 200 
Na vlastní produkci 
 
  26 000    12 125        250   20 500 26 927 
      
Na pořízení majetku 
 
236 500 
          
Výdaje měsíční celkem 54 750 308 935 116 760 115 489 138 590 124 760 92 131 92 131 113 990 112 089 100 209 97 358 
 
Tab. 30: Měsíční příjmy v prvním roce podnikání v Kč (Zdroj: vlastní zpracování) 
Příjmy 1. rok v Kč duben květen červen červenec srpen září říjen listopad prosinec leden únor březen 
Počáteční vklad 600 000 
           
Ze služeb 
  
132 082 196 253 214 774   93 356 55 564 55 564 197 560 185 213 108 041   89 520 
Ze zboží     6 000 6 000     6 000    6 000     6 000     6 000   6 000   6 000     6 000     6 000     6 000     6 000 
Z vlastní produkce 
 
2 200     8 125  10 775   22 887   37 700 33 062 28 038   24 531   23 306   23 756   27 320 
Příjmy měsíční celkem 606 000 8 200 146 207 213 028 243 661 137 056 94 626 89 602 228 091 214 519 137 797 122 840 
 
Tab. 31: Měsíční Cash flow v prvním roce podnikání v Kč (Zdroj: vlastní zpracování) 
Měsíční CF 1.rok v Kč duben květen červen červenec srpen září říjen listopad prosinec leden únor březen 
Příjmy 606 000        8 200 146 207 213 028 243 661 137 056 94 626 89 602 228 091 214 519 137 797 122 840 
Výdaje   54 750   308 935 116 760 115 489 138 590 124 760 92 131 92 131 113 990 112 089 100 209   97 358 
Měsíční CF v Kč 551 250 - 300 735   29 447   97 539 105 071   12 296   2 495 - 2 529 114 102 102 430   37 588   25 482 
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Peněžní toky v prvním roce podnikání vyjádřené měsíčně jsou důležitým ukazatelem 
pro podnik, aby věděl, zda je schopen splácet své závazky na měsíční bázi a zda má 
dostatek finančních prostředků. Z uvedených údajů vyplývá, že podnik má kromě dvou 
měsíců větší příjmy než výdaje. V prvních dvou měsících jsou však výraznými 
položkami počáteční vklad ve výši 600 000 Kč, který slouží jako základní kapitál 
a je využitý pro pořízení majetku a krytí výdajů nutných pro počátek podnikání. Dále 
je v tomto vkladu obsažena rezerva ve výši přibližně tříměsíčních nákladů podniku 
a to proto, že je nutná vzhledem k sezónnosti podnikání. 
 
Plánovaná rozvaha 
Plánová rozvaha je u reálné varianty podstatná kvůli zobrazení struktury majetku 
Tab. 32: Plánovaná rozvaha k počátkům roků  v Kč - aktiva (Zdroj: vlastní zpracování) 
 1. rok počátek 1. rok konec 2. rok 
AKTIVA CELKEM  600 000 901 267 1 504 246 
Dlouhodobý majetek  236 500 197 500    150 700 
Dlouhodobý hmotný majetek  236 500 197 500   150 700 
Pozemky stavby            0           0              0 
Zvířata   11 500  10 000       8 200 
Samostatné movité věci  225 000 187 500    142 500 
Oběžná aktiva  363 500 703 767 1 353 546 
 
Tab. 33: Plánovaná rozvaha v Kč - pasiva (Zdroj: vlastní zpracování) 
 1. rok počátek 1. rok konec 2. rok 
PASIVA CELKEM  600 000 901 267 1 504 246 
Vlastní kapitál 600 000 901 267 1 504 246 
Základní kapitál 200 000 200 000    200 000 
Kapitálové fondy  400 000 400 000    400 000 
Nerozdělený zisk z minulých 
let 
           0            0    301 267 
VH běžného roku            0 301 267   602 979 
Cizí zdroje             0           0              0 
 
Plánovaný bod zvratu 
Pro určení bodu zvratu bylo počítáno pouze s hlavními poskytovanými službami a tím 
je ubytování včetně stravování. Pouze u těchto služeb je možné vyčíslení variabilních 
a fixních nákladů. Další tržby za poskytované služby a nabízené produkty jsou proto 
opomíjeny, stejně jako náklady na ně. Výsledkem je minimální průměrný počet 
zákazníků, respektive po přepočtení průměrná roční obsazenost, která je potřebná, aby 




Graf 14: Bod zvratu (Zdroj: vlastní zpracování) 
Aby se podnikání vyplatilo a společnost začala generovat zisk, je třeba průměrná roční 
obsazenost 31,05 %, tedy 6,21 lůžek. Pro první rok vyšla v reálné variante průměrná 
roční obsazenost 35,1 %. 
Tento ukazatel však vztahuje pouze k ubytování a stravování a společnost generuje 
zisky také z doplňkových činností, vlastní zemědělské produkce a prodeje zboží.  
 
4.9 Hodnocení ekonomické efektivnosti projektu 
4.9.1 Ukazatele rentability 
Z ukazatelů rentability využiji: 
· ukazatel rentability vloženého kapitálu (ROI) = EBIT / celkový kapitál  
· ukazatel rentability vlastního kapitálu (ROE) = VH po zdanění / vlastní kapitál 
· ukazatel rentability tržeb (ROS) = VH po zdanění / tržby  
 
Tab. 34: Ukazatele rentability v % (Zdroj: vlastní zpracování) 
 ROI ROE ROS 
1. rok 41,27 % 33,43 % 18,35 % 


































Ukazatele dosahují v prvních dvou letech výsledků procentně nadprůměrných, 
v porovnání s minimální požadovanou hranicí, proto lze usuzovat, že rentability jsou 
velmi dobré a podnik dosahuje značně příznivých výsledků. 
 
4.9.2 Čistá současná hodnota (ČSH) 
Výpočty čisté současné hodnoty projektu pro jednotlivé varianty (pesimistická, 
optimistická, reálná) jsou uvedeny v tabulkách pro výpočet (diskontovaného) cash flow. 
Pro její výpočet jsou uvažovala, že kapitálovými výdaji projektu jsou výdaje na pořízení 
hmotného investičního majetku ve výši 236 500 Kč v prvním roce podnikání (nejsou 
tedy zahrnuty v přímém výpočtu cash flow). Splatnost jsem určila na 5 let fungování 
a pro zpřesnění jsem zvolila dvě diskontní míry. V rámci tohoto výpočtu jsem do cash 
flow prvního roku nezahrnula počáteční vklad do společnosti ve výši 600 000 Kč (tedy 
příjmy společnosti), aby nezkresloval skutečné peněžní toky generované činností 
podniku Nižší sazba ve výši 8 %, která by měla být na úrovni úrokové míry úvěrů pro 
společnost, vyšší 21 % se v podobné výši stanovuje pro nové podniky.  
Reálná varianta 
Pro reálnou variantu vyšla ČSH při 8% diskontní sazbě 2 373 490 Kč, při 21% sazbě 
pak 1 594 848 Kč. 
Pokud bych se na výpočet ČSH podívala z pohledu investovaných finančních 
prostředků rodinou (nejen plánovaným s.r.o.) do kapitálových výdajů projektu by bylo 
třeba zahrnout navíc pořizovací cenu nemovitosti 2 milióny Kč. V případě, že by 
se nezměnila splatnost a zůstala by na pěti letech, ČSH při 8% diskontní sazbě by byla 
373 490 Kč, při 21% diskontní sazbě pak - 405 152 Kč. V případě zahrnutí pořizovací 
ceny nemovitosti by však vzrostla doba splatnosti na 15 let (pro výpočet na 15 let 
nemám dostatečná data) a v tom případě by byla ČSH určitě kladná i pro variantu 
s vyšší diskontní sazbou a projekt doporučen k přijetí. 
Pesimistická varianta 
Pro pesimistickou variantu vyšla ČSH při 8% diskontní sazbě 679 284 Kč, při 21% 




Pro optimistickou variantu vyšla ČSH při 8% diskontní sazbě 3 303 318 Kč, při 21% 
sazbě 2 259 399 Kč. 
 
Na základě vypočtených hodnot pro optimistickou a reálnou variantu lze projekt 
jednoznačně doporučit k realizaci, resp. přijetí, neboť čistá současná hodnota je kladná, 
a to i v případě zahrnutí kapitálových výdajů na pořízení nemovitosti do výpočtu. 
V rámci pesimistické varianty by byl projekt doporučen, pokud by byly zahrnuty 
do výdajů pouze výdaje na hmotný investiční majetek, v případě zahrnutí také výdajů 
na pořízení nemovitosti, by bylo třeba nejprve odhadnout předpokládaný vývoj cash 
flow pro 15 let a na základě toho pak soudit. Dá se však předpokládat, že pro 15-ti leté 
období splatnosti investice by i tato varianta dosáhla kladné čisté současné hodnoty.  
 
4.10 Rizika podnikatelského plánu 
S riziky se potýká každé podnikání. Některá z nich dokáže podnikatel ovlivňovat, 
dalším může předcházet nebo se jim přizpůsobit.  
1. Začínající společnost, s tím spojená nutnost vybudovat si zákaznickou základnu 
Toto riziko vychází ze skutečnosti, že se jedná o nově založenou společnost a praktické 
zkušenosti managementu společnosti s podnikáním jsou nízké. 
Návrh řešení 
Toto riziko nelze eliminovat, ale je zmírněno teoretickou přípravou manažerky na vysoké 
škole podnikatelského zaměření, se specializací na finance podniku a obchod. Další způsob, 
jak jej zmírnit je důkladnou přípravou managementu, vhodně  a realisticky sestaveným 
podnikatelským plánem a zejména také důkladným plánováním finančních 
a marketingových aktivit. Je důležité strategické plánování a uvědomění si nejčastějších 
chyb začínajícího podnikání. Znalosti a zejména schopnost komunikace ve světových 
jazycích spolu se zájmem o současné trendy vývoje společnosti a cestovního ruchu  





2. Špatný odhad situace trhu  
Jedná se o prvotní riziko, které hrozí společnosti v souvislosti se jejím založením. Tento 
špatný odhad je spojen s tím, zda zákazníci (nejen) z měst mají zájem o nabízené služby 
a produkty a budou ochotni přijet do penzionu na dovolenou. Pokud by společnost 
odhadla situaci a výši poptávky špatně, nemuselo by být dosaženo plánovaných tržeb, 
což by mohlo ohrozit schopnost splácet nájem (pomocí kterého fyzická osoba splácí 
úvěr na rekonstrukci), v nejhorším případě by mohlo dojít k ukončení činnosti nebo 
změny podnikatelských činností, k zaměření na jiné podnikatelské aktivity. 
Návrh řešení 
Zmírnění tohoto rizika je možné zejména důkladnou analýzou trhu, hlavně zjišťováním 
přání a potřeb zákazníků, a přizpůsobením komplexního produktu (služeb a nabízených 
doplňkových služeb, produktů a výrobků) jim na míru. Analýza konkurence nabízející 
obdobné služby, zejména zaplnění jejich kapacit, může být nápomocná při zkoumání 
poptávky. Podstatné je nastavení a správné zacílení marketingové komunikace. Velmi 
podstatné je také pravidelné vyhodnocování marketingových aktivit, jejich efektivity 
apod. Pro zjištění měnících se potřeb a přání zákazníků poslouží dotazníkový formulář, 
který bude dostupný na internetových stránkách. Díky tomuto průzkumu bude moci 
společnost pružně reagovat na specifická přání a dospět tak k co největší spokojenosti 
svých zákazníků. Velmi podstatný je také osobní přístup k zákazníkům, kdy jim během 
pobytu bude věnována co největší péče a komunikace s nimi navodí správnou domácí 
atmosféru, o kterou podnik usiluje a která je jeho výhodou. 
3.  Noví konkurenti a zlepšení propagace stávajících 
Toto riziko přímo souvisí s možností vstupu potenciálních konkurentů na trh, a závisí 
také na existujících bariérách pro vstup do odvětví.  
Návrh řešení 
Toto riziko nelze eliminovat. Lze ho snížit správným nastavením marketingové 
komunikace, zacílené na klíčové segmenty zákazníků, vyhledáním a udržením 
si konkurenční výhody, například diverzifikací nabízených produktů a služeb 
(produktového portfolia), která slouží k diferenciaci penzionu od konkurence. Dále 
je podstatné, jak je zmíněno dříve, zaměřit se na přání zákazníků a vyhodnocovat stále 
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jejich potřeby, uzpůsobit jim komplexní balíček produktů na míru, navázat s nimi 
osobní vztah. Tímto způsobem si společnost vybuduje základnu stálých zákazníků, kteří 
budou dále svým známým doporučovat návštěvu nebo produkty. Tímto způsobem 
si společnost vybuduje určitou pozici na trhu, která jí zajistí lepší výchozí postavení 
v boji s konkurencí. 
4. Nepříznivé klimatické podmínky 
Jedná se o riziko, které vzniká na základě klimatických podmínek, které nelze ovlivnit, 
ani je s jistotou předvídat. Může se jednat o deštivé počasí v létě, zimu beze sněhu 
plnou plískanic, ale v případě zemědělské výroby penzionu také o škůdce či neúrodu 
nebo nečekané extrémy počasí. 
Návrh řešení 
K částečné eliminaci rizika zničení rostlinné produkce dochází použitím skleníku 
a jiných způsobů ochrany (např. vhodným umístěním rostlin, aby byly chráněny 
v závětří apod.), dále také vhodným výběrem odolných plodin (např. dýně nebo cukety 
aj.) a diverzifikací pěstovaných druhů. Pro snížení tvrdosti dopadu rizika nepříznivého 
počasí na obsazenost, společnost vytváří podpůrné aktivity, které pomohou klienty 
i v takových případech do penzionu nalákat a nebo je v něm udržet. Doplňkové služby, 
které penzion nabízí jsou popsány v dřívějších kapitolách.  
5. Závislost tržeb na ročním období 
Toto riziko je spojené s výběrem předmětu podnikání, obecně oboru cestovního ruchu. 
Návrh řešení 
Vzhledem k tomu byla provedena diverzifikace už na úrovni zvoleného oboru 
zemědělské výroby a oboru výroby a prodeje dalších domácích produktů, jejichž výroba 
není závislá na sezónnosti. Je tedy vytvořeno portfolio produktů, které je možno vyrábět 
a nabízet celoročně. Dále jsou k dispozici doplňkové služby a podpůrné programy pro 






6. Rozpočtové riziko, nedodržení termínu 
Toto riziko vychází z hrozby, že stavební úpravy nebudou dokončeny včas, nebo 
z nějakého jiného důvodu výdaje oproti plánovaným vzrostou, přestože budou práce 
splněny v termínu. Může se jednat například o zdražení prací, souvisejících s realizací 
nebo potřebou úpravy něčeho, co v rekonstrukci nebylo plánováno a vyplynulo 
to během ní.  
Návrh řešení 
Pro snížení tohoto rizika je v rozpočtu pro rekonstrukci započítána finanční rezerva 
na pokrytí takovýchto situací a zároveň také rezerva časová, pokrývající prodlouženou 
dobu. 
7. Riziko cenové politiky 
Jedná se o riziko vyplývající ze zvolení příliš vysoké ceny, která by nebyla akceptována 
zákazníky a způsobila by jejich odliv ke konkurenci. Výsledkem prodeje služeb za vysoké 
ceny by mohlo být snížení tržeb, zisků a výskyt problémů s cash flow společnosti. 
Návrh řešení 
Snížení tohoto rizika lze dosáhnout analýzou cen a obsazenosti konkurence, která napoví, 
zda zákazníci takovouto cenu akceptují. Dále dotazníkovým šetřením nebo jinou metodou 
výzkumu názorů zákazníků, ideálně z naších cílových segmentů. 
8. Investiční riziko 
Toto riziko se vyskytuje u všech projektů a pointou je zjistit (ideálně ještě před 
uskutečněním investice například ze zpracovaného podnikatelského záměru), zda 
se investice vyplatí, tedy jestli se vynaložené peníze investorů resp. společníků vrátí 
a za jak dlouhou dobu. Případně jestli bude záměr rentabilní a jak moc. 
Návrh řešení 
Ke snížení tohoto rizika dochází důkladným zpracováním podnikatelského plánu 
a všech jeho podstatných součástí, ze kterých by nám mělo jasně vyplynout, zda 
se do podnikání, resp. investice vyplatí jít nebo ne. Informace by neměly být zkreslené 




4.11 Časový harmonogram 
Tab. 35: Časový harmonogram projektu (Zdroj: vlastní zpracování dle uvedených informací) 
 Leden 2015 Únor 2015 Březen 2015 Duben 2015 Květen 2015 Červen 2015 Červenec 2015 
Rekonstrukce objektu        
Založení a vznik s.r.o.        
Smlouvy se 
zaměstnanci 
       
Tvorba internetových 
stránek  
       
Propagace        
Nájem objektu        
Zařízení vybavením a 
příprava objektu 
       
Otevření pro klienty        
128 
 
Rekonstrukce objektu (leden - duben 2015) 
Rekonstrukce objektu spolu s nutnými administrativními činnostmi je naplánována 
na 4 měsíce, od ledna do dubna 2015. Seznam úprav, které je nutné v objektu provést 
je naznačen v rozpočtu rekonstrukce, uvedeném v přílohách práce. Rekonstrukce 
je v režii majitelů, zároveň také společníků vznikajícího podniku. 
Založení a vznik s.r.o. (březen - duben 2015) 
Společnost se zakládá podepsáním společenské smlouvy formou notářského zápisu, 
ke kterému je nutno dodat potřebné dokumenty jako výpis z rejstříku trestů, prohlášení 
odpovědné osoby apod. Zároveň je nutné obstarat živnostenské nebo jiné oprávnění. 
Před vznikem společnosti (zápisem do Obchodního rejstříku) je nutné zřídit bankovní 
účet a složit základní vklad (kapitál), respektive musí být splaceno 30 % na každý 
peněžitý vklad. Následně bude bankou vystaveno potvrzení o složení základního 
kapitálu. Následně bude společnost zapsána do Obchodního rejstříku a po vydání výpisu 
budou prostředky bankou uvolněny.  
Smlouvy se zaměstnanci (březen - duben 2015) 
Smlouva s kuchařkou je nutná už při vzniku společnosti, neboť je jedná o odpovědného 
zástupce  pro naši společnost. Dalším zaměstnancem, resp. statutárním orgánem, 
je jednatelka, pro kterou bude na základě smlouvy sjednána odměna. 
Tvorba internetových stránek (duben 2015) 
Společnost si nechá ihned po vzniku vytvořit internetové stránky, aby se mohla 
co nejdříve oficielně prezentovat na Internetu a spustit intenzivní marketingovou 
propagační kampaň.  
Propagace (únor 2015 - ...) 
Již v průběhu rekonstrukce se bude společnost dostávat do povědomí zákazníků. Před 
založením se bude společnost propagovat na internetových stránkách a portálech, které 
jsou zdarma (zejména facebook a ubytovací portály). Následně po vzniku budou 
založeny internetové stránky a rozjeta intenzivní kampaň akorát v době, kdy si velká 




Nájem objektu (květen 2015 - ...) 
Společnost bude platit nájem objektu od května 2015, neboť v dubnu budou dokončeny 
stavební a rekonstrukční práce. 
Zařízení vybavením a příprava objektu (květen 2015) 
Je potřeba zkolaudovanou rekonstruovanou nemovitost vybavit, uklidit po stavebních 
pracích, pořídit zvířata a celkově ji připravit pro otevření a pobyt hostů. 
Otevření pro klienty (1.6. 2015) 
Od finálních částí realizace (března 2015) budou díky efektivně rozjeté marketingové 




5 SHRNUTÍ A ZHODNOCENÍ NÁVRHU 
Shrnutí poskytuje prostor pro komplexní zhodnocení projektu, na základě provedených 
analýz a plánů. 
V rámci analytické části byl ověřen potenciál zvolených zákaznických segmentů a také 
předpoklad, že nejsilnějším segmentem jsou rodiny s dětmi, na které je penzion 
zaměřen. Potvrdil se také předpokládaný zájem o domácí produkty, u kterých 
se zákazníci budou moci spolehnout na kvalitu a původ. Zjištěny byly silné a slabé 
stránky zamýšlené společnosti, stejně jako příležitosti a hrozby vyplývající z okolního 
prostředí. Mezi nejvýznamnější silné stránky patří výrazná a cílená prezentace 
a propagace na Internetu spolu s výborným umístěním podniku a širokými možnostmi 
pro rozšíření, ať už kapacitní nebo nabízeného portfolia produktů, také je počítáno 
s rozšiřováním druhů chovaných zvířat. K slabým stránkám patří nutnost vybudování 
dobrého jména společnosti a zákaznické základny spolu s naplněním kapacity závislé 
na účinnosti reklamní kampaně. Hrozbami pro společnost je vstup nové konkurence 
a lepší propagace stávající, spolu s legislativními změnami a omezujícími předpisy. 
Velkou příležitostí je rostoucí zájem o venkovskou turistiku, životní prostředí 
a ekologii, spolu se zklamáním spotřebitelů nekvalitními potravinami a tím související 
rostoucí poptávkou po potravinách domácích, resp. farmářských produktech. Porterův 
model poukázal na silnou konkurenci v odvětví, na kterou se však podnik připraví jasně 
vymezenou strategií. Podnik využije strategii diferenciace zejména v domácké 
atmosféře a nabídce produktů a služeb a diverzifikuje svoje příjmy v rámci nabídky 
celosezónních produktů a doplňkových služeb. Důraz je kladen na  identifikaci potřeb 
zákazníka a jejich uspokojení, proto bude zákazníkům věnována velká péče, navazován 
úzký kontakt. Dále bude k dispozici na stránkách dotazník, který umožní stálé získávání 
aktuálních dat a poslouží jako marketingový výzkum pro získání zpětné vazby a návrhů 
na zlepšení. 
V rámci finanční části návrhu byly stanoveny předpokládané tržby a náklady ve třech 
variantách (pesimistické, reálné, optimistické) odrážející předpokládanou poptávku. 
Na základě těch byly následně vytvořeny plánované výkazy zisků a ztrát, finanční toky 
v rámci jednotlivých variant, včetně měsíčního zpracování cash flow pro první rok 
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reálné varianty. Cash flow je na dobré úrovni a má rostoucí tendenci, dostává 
se do záporných hodnot pouze ve dvou měsících a tyto výkyvy způsobené sezónností 
podnikání jsou eliminovány finanční rezervou z počátečního vkladu. 
Hodnocení efektivnosti investice bylo provedeno pomocí ukazatele čisté současné 
hodnoty, ze kterého vyplynulo, že v reálné i optimistické variantě by měl být projekt 
doporučen pro realizaci, v pesimistické také, avšak bylo by lepší před rozhodnutím 
některé hodnoty propočítat, pro delší časové období. Pro vyrovnání tržeb a nákladů 
na ubytování a stravování je potřebná průměrná roční obsazenost ve výši 31 %. 
Pokud by se společnost rozhodla žádat o dotace z Evropské unie, snížily by se jí 
provozní náklady, doba návratnosti projektu by byla pravděpodobně kratší. Vzhledem 
k novému začínajícímu rozpočtovému období, nejsou ještě dohodnuty všechny 
informace, resp. vypsané konkrétní výzvy pro projekty apod. Navíc není jisté zda 
podnik v žádosti o dotaci uspěje a je s ní spojeno mnoho formalit, které jsou časovou 
zátěží. Proto podnik ve finančním plánu s dotací nepočítá, neboť si vystačí s vlastními 
zdroji kapitálu. Projekt je ale navrhnut tak, aby podnik odpovídal jako žadatel o dotaci 
a tato forma financování mohla být uskutečněna.  
 
Mezi nejvýznamnější rizika, které s podnikáním souvisí patří to, že se jedná o začínající 
společnost, špatný odhad situace na trhu, rostoucí konkurence a zlepšení propagace 
konkurence stávající, rozpočtové riziko, riziko cenové politiky, investiční riziko.  
 
Na základě uvedených informací lze usuzovat, že projekt je reálně proveditelný a má 
velký předpoklad být úspěšným. Proto je realizace drobného rodinného podniku 







Diplomová práce se zabývá podnikatelským záměrem ve venkovském cestovním ruchu, 
který je zaměřený na založení rodinného penzionu ve spojení se zemědělskou výrobou. 
V teoretické části jsou uvedeny výchozí poznatky nutné k vypracování podnikatelského 
plánu, přičemž v analytické části jsou pak tyto informace použity pro analyzování 
externího i interního okolí podniku formou analýzy obecného okolí SLEPTE, Porterova 
modelu pěti konkurenčních sil, souhrnnou analýzou SWOT a dalšími.  
V rámci návrhové části byly využity informace z provedených analýz a vytvořen 
konkrétní návrh podnikatelského plánu, obsahující všechny standardní informace. 
Sestavené dílčí plány jako marketingový, obchodní, finanční atd. poskytly informace 
o potřebných finančních prostředcích. Byla provedena analýza bodu zvratu a hodnocení 
efektivnosti investice pomocí čisté současné hodnoty projektu. Dále byla identifikována 
rizika a navržen plán realizace z časového hlediska. Na konci práce bylo provedeno 
shrnutí celého projektu, resp. jeho zhodnocení z hlediska reálného využití a byl 
doporučen pro uskutečnění.  
Hlavního cíle práce, vypracování uceleného podnikatelského plánu pro založení 
venkovského penzionu, drobného rodinného podniku, který by mohl mít reálný 
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Příloha č. 1: Rozpočet rekonstrukce nemovitosti v Kč (Zdroj: vlastní zpracování) 
Rozpočet rekonstrukce v Kč  
Parkoviště + příjezdová cesta    100 000 
Podlahy      60 000 
Výmalba      35 000 
Stavební práce v kuchyni      20 000 
Kuchyňská linka      40 000 
Sociální zařízení v pokojích    255 000 
Čistička odpadních vod    300 000 
Instalace čističky +  terénní úpravy zahrady    100 000 
Sauna včetně montáže      90 000 
Úprava sklepa      10 000 
Rezerva    100 000 
Celkem 1 110 000 
Projekt       55 000 





Příloha č. 2: Rozpočet na vybavení penzionu v Kč (Zdroj: vlastní zpracování) 
Rozpočet vybavení v Kč 
 
Vybavení nábytek 124 000 
Komplet vybavení pokojů 105 000 
Ostatní nábytek    19 000 
Skříňky    4 000 
Odkládací stůl    1 000 
Poličky    1 000 
Stoly    5 000 
židle    5 000 
Dětský koutek    3 000 
Vybavení přístroje  39 000 
Kuchyňský robot   5 000 
Lednice   10 000 
Mrazák    6 000 
Sušička    1 000 
Mikrovlnka    2 000 
Pračka   10 000 
Ozvučení    2 000 
Televize    3 000 
Vybavení ostatní   42 000 
Dětská postýlka 2x    6 000 
Kočárek 2x   10 000 
Gril 3x   10 000 
Další vybavení pro děti    4 000 
Nádobí    8 000 
Osvětlení    2 000 
Okrasné vybavení    2 000 
Rezerva   20 000 
Celkem  225 000 
 
